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Missao
Elevar a credibilidade do Estado por meio da participagao social, do controle
interno governamental e do combate a corrupcao em defesa da sociedade.

Avaliagao

O trabalho de avaliagdao, como parte da atividade de auditoria interna, consiste
na obtencao e na analise de evidéncias com o objetivo de fornecer opinides ou
conclusdes independentes sobre um objeto de auditoria. Objetiva também
avaliar a eficacia dos processos de governanga, de gerenciamento de riscos e de
controles internos relativos ao objeto e a Unidade Auditada, e contribuir para o
seu aprimoramento.



QUALFOIO
TRABALHO
REALIZADO
PELA CGU?

O objeto de auditoria
avaliado foi o nivel de
conhecimento,
identificacdo,
desembaraco e
destinagdo de imoveis
ociosos da Unidao pela
SPU.

O objetivo do presente
trabalho foi mapear o
nivel de conhecimento da
SPU a respeito dos
imdveis ociosos e como
as fragilidades da base de
dados impacta a
Secretaria, bem como
entender as dificuldades
enfrentadas durante o
processo de destinacdo
desses imoveis.

A partir dos riscos
significativos avaliados,
definiu-se o escopo e os
procedimentos adicionais
de auditoria para a
obtencado das evidéncias.

Com base nas evidéncias
obtidas, formou-se a
opinido da equipe de
auditoria, com propostas
de aprimoramento da
gestao.

POR QUE A CGU REALIZOU ESSE
TRABALHO?

O trabalho foi priorizado em face do histérico de
imprecisao cadastral dos imdveis da Unido, a grande
materialidade desses ativos, bem como o potencial de
impacto positivo da destinagdo desses imodveis sobre
politicas publicas, em especial aquelas que tem por
objetivo a provisdao habitacional para as camadas mais
carentes da populacao.

QUAIS AS CONCLUSOES ALCANCADAS PELA
CGU? QUAIS AS RECOMENDACOES QUE
DEVERAO SER ADOTADAS?

A SPU ainda padece de um limitado grau de conhecimento
acerca da situacdo ocupacional de seus imodveis,
influenciando negativamente sua atuagdo junto a outros
orgaos do governo no fomento a politicas publicas. Além
disso, identificou-se a necessidade de aprimoramento na
transparéncia e tempestividade do processo de tratamento
das demandas por imoveis.

Constatou-se, também, que ha oportunidade de melhorias
no processo de supervisdo contratual e, por fim,
evidenciou-se a necessidade de revisitar o uso e a ocupacgao
das grandes areas de dominio das forcas armadas e de
universidades, a fim de se averiguar se esses imodveis
podem ser inseridos no Programa “Imével da Gente”.

Foi recomendado a SPU: disponibilizar os meios técnicos e
definir obrigacdo aos érgdos da Unido de fazer constar dos
registros contabeis o detalhamento dos bens imdveis que
estejam temporariamente ociosos/vagos para uso; Integrar
os processos de trabalho relacionados a solicitacGes de
iméveis aos sistemas informatizados da Secretaria;
Regulamentar prazos para atendimento de demandas
formuladas a SPU, no que tange a manifestagao quanto a
existéncia ou ndo de imodvel da Unido disponivel; Instituir
rotina de avaliacdo periédica do desempenho contratual
pactuado a partir de indicadores gerenciais e de dados
estatisticos; Em relagdo aos imdveis urbanos sob gestao das
forcas armadas e universidades, realizar acbes para que,
mediante prévios ajustes com os o&rgdos que o0s
administram, essas areas sejam inseridas integralmente ou
parcialmente no Programa “Imaével da Gente”.



LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

CGU Controladoria-Geral da Unido

RFFSA Rede Ferrovidria Federal S/A

SISREI Sistema de Requerimento Eletronico de Imdveis da Unido
SPIUnet Sistema de Gerenciamento dos Imdveis de Uso Especial da Unido
Serpro Servico Federal de Processamento de Dados

SEGES Secretaria de Gestado

STN Secretaria do Tesouro Nacional

SPUNet Sistema de Patrim6nio da Unido (novo sistema)

BGU Balang¢o Geral da Unido

SIAPA Sistema Integrado de Administra¢ao Patrimonial

MGI Ministério da Gestdo e Inova¢do em Servigos Publicos

RIP Registro Imobilidrio Patrimonial

CDRU Concessoes de Direitos Reais de Uso

PPCI Plano de Prevencdao e Combate a Incéndios

ONGs Organizagbes Nao Governamentais

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

PFB Patio Ferrovidrio de Brasilia

AGU Advocacia-Geral da Unido

GDF Governo do Distrito Federal

CEl/Anoreg-MT Central Eletrénica de Integracdo e Informacgdes dos Servicos Notariais e

Registrais do Estado de Mato Grosso
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INTRODUCAO

Esta auditoria teve como unidade auditada a Secretaria de Patrimonio da Unido e buscou
levantar subsidios para, caso pertinente, propor medidas de aperfeicoamento do processo de
destinacdo de imdveis da Unido a entes federados no que tange a identificagdo da vocacao, e
eventuais ociosidades, adequabilidade dos canais de comunicacdo para realizagdo de
demandas e racionalidade das destina¢des realizadas.

Dentre outros fatores, este trabalho foi priorizado em face do histérico de imprecisdo
cadastral desses ativos de grande materialidade, bem como da necessidade de racionaliza¢do
e otimizacdo do uso dos imdveis da Unido e do potencial de impacto positivo dessas
destinacOes sobre politicas publicas, em especial aquelas que tem por objetivo a provisdo
habitacional para as camadas mais carentes da populagao.

Por meio do presente trabalho, buscou-se mapear o nivel de conhecimento da SPU a respeito
dos imdveis ociosos e como as fragilidades da base de dados impacta a Secretaria, bem como
entender as dificuldades enfrentadas durante o processo de destinacdao desses imdveis, a fim
de se responder as seguintes questdes de auditoria:

1. Qual é o nivel de conhecimento da SPU sobre os imdveis ociosos pertencentes a
Unido?

2. Os canais de comunicacdo de demanda desses imdveis sdo adequados?

3. Quais sdo as politicas e iniciativas atualmente implementadas pela SPU para a
destinacdo racional dos imdveis ociosos e quais sdo os resultados dessas acdes até o
momento?

4. De que maneira o conhecimento adequado dos imdveis ociosos pela SPU impacta a
eficacia das politicas publicas?

Utilizaram-se as seguintes técnicas para dar resposta as questdes de auditoria:

e mapeamento da legislacdo e demais atos normativos afetos ao tema;

e pesquisa de publicagdes, artigos e videos a respeito do tema;

e pedidos de informagdes, solicitacdes de auditoria, acesso a processos administrativos
relacionados a iniciativa; e

e reunides com os técnicos e dirigentes da SPU.

Os trabalhos foram realizados sem nenhuma restricao e em conformidade com o Manual de
OrientacOes Técnicas da Atividade de Auditoria Interna Governamental do Poder Executivo
Federal, tendo sido executados no periodo de fevereiro a agosto de 2023.



RESULTADOS DOS EXAMES

1. Conhecimento limitado sobre os casos de ociosidade e de
subutilizacao dos imoveis de uso especial da Uniao.

Do histdrico de acdes para mitigacdo das fragilidades da base cadastral dos imdveis

A consolidagdo das avaliagGes realizadas em diversas superintendéncias da SPU revela uma
importante lacuna no conhecimento das condi¢des de uso dos imdveis de uso especial nos
respectivos estados. Ha uma falta de registro adequado e atualizado desses imdveis nos
sistemas informatizados da Secretaria de PatrimOnio da Unido (SPU), sendo que parte
significativa dos imdveis provenientes da extinta Rede Ferroviaria Federal S/A (RFFSA) ndo foi
sequer cadastrada.

Ressalta-se, porém, que existe uma complexidade extra para além das deficiéncias cadastrais,
no que tange aos imdveis da extinta RFFSA. Durante a existéncia da empresa, o foco na gestao
patrimonial era distinto do que se tem hoje, o que acarretou uma grande quantidade de
imdveis sem elementos seguros para a caracterizacao do dominio pela Unido, dificultando a
incorporacdo em face de terceiros. Assim, a insuficiéncia de informacg0des fisico-territoriais e
dominiais sobre os imdveis e a falta de clareza ou de capacidade para definir uma boa gestao
das dreas operacionais sao indicadas pela SPU como fatores que induzem a desaceleragdo das
incorporagdes dos bens da RFFSA.

N3o obstante, a Unido possui um vasto patriménio imobilidrio avaliado em cerca de RS 1,34
trilhdo, do qual uma das principais causas apontadas ao longo dos anos pelos érgdos de
controle para as falhas de gestdao identificadas sdo as deficiéncias cadastrais e
consequentemente limitado conhecimento sobre esses imdveis.

Tais problemas sao histoéricos e diversas medidas de mitigacdo vém sendo tentadas ao longo
do tempo. No que tange ao registro das demandas por imdveis, em 2014, foi implementado
o Sistema de Requerimento Eletronico de Imdveis da Unido (SISREI). Verifica-se, no entanto,
gue a criagao desse sistema nao representou uma soluc¢ao satisfatéria a demanda.

Outra medida que alegadamente atua na mitigacdo das fragilidades relacionadas com os
aspectos cadastrais dos sistemas é o aprimoramento do Planejamento Estratégico do MG,
uma vez que possui iniciativas que tem relacdo com o melhor e maior conhecimento e
controle dos imdveis da Unido e o aprimoramento do seu uso e destinagao.

Além disso, cita-se a Portaria Interministerial n? 322/2021, emitida com a finalidade de
estabelecer prazo para o recadastramento dos imdveis sob a jurisdicdo dos 6rgaos Publicos
Federais no contexto de substituicdo do sistema SPIU pelo SPIUnet elencava ser indispensavel
0 gerenciamento e o registro contabil dos iméveis para o aproveitamento eficaz de suas
ocupacoes e evitar despesas adicionais, advogando que o efetivo gerenciamento se da pelo
conhecimento permanente e atualizado dos imdveis. Todavia, como poderemos ver mais
adiante, resultados significativos da portaria em comento ainda nao foram alcangados.



Outro fato relevante, ja consignado no Relatdrio 1092925 desta CGU, é a persisténcia de baixo
indice de atualizacdo dos dados de ocupacgdo no SPIUNet (Portaria n2 38/2020).

A SPU, no contexto do Programa Racionalizal, em parceria com o Servico Federal de
Processamento de Dados (Serpro), fez adequagdes no SPIUNet para receber as informagdes
necessdrias ao adequado gerenciamento da ocupag¢ao dos imdveis do Executivo Federal.

No dmbito do Racionaliza, foi editada a Portaria Conjunta n2 38/2020, de 31 de julho de 2020,
alterada pela Portaria Conjunta n? 28/2021, por meio das quais foi previsto que todos os
orgaos e entidades da Administracdao Publica Federal deveriam realizar a atualizagao cadastral
dos imdveis de uso especial com benfeitorias (edificacdes) sob sua responsabilidade,
preenchendo os campos referente ao detalhamento de area util e populagao no SPIUnet.

Na perspectiva do incremento das informacgdes disponiveis, em 2020, a SPU disponibilizou o
Painel Racionaliza, que consolida dados de ocupagdo do SPIUnet e que tem sido de grande
utilidade para técnicos da SPU e SEGES, no que tange ao monitoramento, planejamento e
tomada de decisdes relacionadas as agdes de compartilhamento.

Figura 1 - Painel Racionaliza
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N3do obstante tenha havido varias iniciativas para a efetiva atualizacdo cadastral por parte dos
orgdos, ao se observar o Painel Racionaliza em 15 de maio de 2024, notou-se que apenas
14,8% das ocupacdes encontram com area informada. De fato, em que pese todos os esforcos
empreendidos, a adesdo ao esforco de revisdo cadastral é baixa.

Vale ressaltar que, conforme o §32 do Art. 13 da Portaria Conjunta SPU-STN/2023: “As
atualizagcbes de informagbes constantes no cadastro dos imdveis ficardo sob a
responsabilidade da Unidade Gestora em que o imdvel se encontra”.

L https://www.gov.br/economia/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/projeto-racionaliza


https://dd.serpro.gov.br/

Atualmente, a iniciativa de maior relevancia no enfrentamento das fragilidades cadastrais em
comento diz respeito as a¢des para implantacdo do SPUNet, objeto de avaliacdo desta CGU
(#1402079). Dentre outros objetivos, o novo sistema visa a dotar de maior seguranca juridica,
transparéncia, simplicidade e celeridade os atos e procedimentos de gestdo patrimonial,
possibilitar o controle eficiente e eficaz dos imdveis e a efetividade dos respectivos direitos
adquiridos e contribuir para a racionalizacdo dos gastos publicos relacionados a uso de
imoveis. Além disso, possibilita a consolidacdo das contas nacionais e elaboracdo do Balanco
Geral da Unido (BGU).

Segundo o cronograma ha um longo caminho a ser percorrido até a implanta¢ao de todas as
funcionalidades previstas para o novo sistema. Enquanto isso, a SPU ainda opera sistemas
defasados e nao integrados, como o Sistema Integrado de Administracao Patrimonial (SIAPA)
e o Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da Unido (SPIUNet), além de bases
de dados herdadas de érgdos extintos, como a Rede Ferrovidria Federal Sociedade An6nima
(RFFSA). O planejamento atualmente vigente para implanta¢dao do novo sistema registra o
seguinte cronograma:

Quadro 1 - Cronograma de entrega
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Fonte: SPU - Roadmap SPUNET 2024 (42017637).

Da situacdo mapeada

No ambito do projeto cujos resultados encontram-se sintetizados no presente relatério foram
realizadas interacdes com os gestores das superintendéncias da SPU nos estados e aplicados
testes que buscaram avaliar qual é o atual nivel de conhecimento das Superintendéncias
Regionais da SPU a respeito do patrimonio imobilidario sob sua gestdo. Assim, buscou-se
levantar o nivel de gestdo dos imdveis ociosos e subutilizados, bem como o nivel de



integridade e de disponibilidade das informagdes sobre esse tipo de imdvel nas bases de dados
da SPU.

Por meio da execucdo descentralizada em cinco regionais da CGU (Parana, Pernambuco,
Bahia, Mato Grosso e Roraima), a partir da interagao com os gestores da SPU, construiu-se um
panorama do grau de conhecimento das regionais da SPU nesses cinco estados. Os
levantamentos apontaram que ha um nivel de conhecimento limitado a respeito dos imédveis
ociosos e subutilizados. Como ja relatado, as inconsisténcias cadastrais nas bases da SPU
giram, principalmente, em torno dos seguintes pontos:

a) Imoaveis ocioso que estdo cadastrados como “em uso” no sistema;

Vale destacar que essa causa é amplamente conhecida pelos gestores e decorre, segundo
declarado, da limitada capacidade operacional das superintendéncias. A titulo de
exemplo, o gestor da SPU/PE relatou que, apesar de o sistema atualmente indicar apenas
40 imoveis ociosos dentro de um universo de 2.267, o total de imdveis nessa situagdo é
possivelmente muito maior, haja vista que, em muitos casos, o regime de ocupagao nao
corresponde a real situa¢do, corroborando os achados.

Tal falta de atualizacdo cadastral ja foi evidenciada em outros relatérios desta CGU. Cita-
se como exemplo os trabalhos que buscaram avaliar a gestdo imobilidria do DNOCS e do
Inmetro, em que se constatou 6 imdveis (5 do Inmetro e 1 do DNOCS) com essa tipologia
de inconsisténcia cadastral. Também vale destacar o Relatério 1509066 que teve por
objeto a analise financeira das Demonstracées Contdabeis referentes a 31/12/2023 do
Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos - MGI, ministério ao qual a SPU
estd vinculada. Nesse relatério (achado 2.5.1), restou evidenciado a existéncia de imdveis
sem registro de benfeitoria classificados como, por exemplo, ‘Aeroportos, estacdes e
aerddromos’. Por 6bvio, tais incorrecdes cadastrais podem induzir ao entendimento de
que terrenos ociosos estao em uso.

b) Existéncia de imdveis ociosos que ndo estdo sequer cadastrados em sistema;

Pontua-se aqui a complexidade de se identificar essa tipologia de inconsisténcia cadastral,
haja vista se tratar de imdveis que ainda ndo foram incorporados. Nesse sentido, a
CGU/MT cruzou dados cartoriais da CEI/Anoreg-MT com os dados dos sistemas da SPU e
identificou a existéncia de imdveis de uso especial pertencentes a Unido e que ndo estao
no SPIUnet, destacando em relatdério o imdvel com area de 40.010,00 m? doado a Unido,
em nome do IFMT, pela empresa Estancia Bahia Empreendimentos e Participacdes Ltda.

Os gestores da SPU/PE apontaram, ainda, a situacdo de imdveis cuja aquisicdo ndo chegou
formalmente ao conhecimento da unidade, provenientes de adjudicacbes fiscais,
desapropriacOes para projetos especificos, doacoes efetuadas por estados e municipios
para 6rgdos da APF direta, o que dificulta seu cadastro. As unidades da SPU indicaram que
isso é particularmente preocupante no caso dos imdveis provenientes da extinta Rede
Ferroviaria Federal S/A (RFFSA), em que grande parte ainda ndo foi cadastrada,
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evidenciando limitado conhecimento sobre a ociosidade ou sobre o eventual uso que esta
sendo dado a esses imdveis.

¢) Limitada capacidade operacional para fiscalizar a corre¢ao dos cadastrados pelos
d6rgaos administradores dos imdveis.

Como ja relatado, ha esforgos recentes da SPU para disciplinar a atualiza¢do cadastral dos
iméveis, bem como dos dados de ocupagdao desses, como é o caso do Programa
Racionaliza. Em que pese existirem normativos disciplinando o processo de atualizacao,
como aponta os relatérios da CGU, as regionais da SPU ndao possuem capacidade
operacional para fiscalizar a correcdo dos dados que devem ser tempestivamente
atualizados pelos érgdos que administram os imdveis.

Corroborando com o panorama apresentado, a CGU/PE elaborou uma amostra contendo
16 imdveis ociosos de um universo de 40 levantados pela SPU/PE. Analisando a amostra,
foi possivel identificar casos emblematicos no Estado de Pernambuco, em que 3 terrenos
levaram mais de 19 anos, desde seu cadastramento na base, para que a SPU os tenha
reconhecido como ociosos. Além disso, foi identificado que a distribui¢ao de tempo que
os imoveis classificados como “vago para uso” e “disponivel para alienacdo” permanecem
com esse rétulo tem mediana de 2 anos, sendo que 4 imdveis dos 16 analisados possuem
mais de 5 anos com esse rétulo, demonstrando que a SPU também possui fragilidades no
processo de destinacdo.

Além disso, outro ponto noticiado pelos gestores da SPU nos estados e que contribui para
as inconsisténcias cadastrais é a falta de treinamento e capacitacao dos servidores dos
6rgados da administracdo publica federal, direta e indireta, que sdao, nos termos da alinea
“b” e “c” do Inciso Ill do Art. 12 da Portaria Conjunta STN/SPU N°10/2023, os responsaveis
pela atualizacdo das informagbes cadastrais dos imdveis administrados pelos seus
respectivos orgaos.

Somando-se a isso, observou-se a inexisténcia de procedimentos de controle e supervisao
por parte da SPU com a finalidade de orientar a verificacdo da fidedignidade dos dados e
informacdes dos cadastros, alteracdes e atualizacdes dos imdveis no sistema. E
importante destacar que tal medida de controle teria capacidade de mitigar
inconsisténcias cadastrais cometidas nas pontas pelas Unidades Gestoras dos imdveis.

Nesse sentido, cabe registrar que o limitado conhecimento da SPU sobre os casos de
ociosidade e de subutilizacdo dos imdveis de uso especial da Unido implica restricdo na
atuacao da SPU junto a outros drgdos do governo no fomento a politicas publicas que podem
se beneficiar do ativo imobilidrio da Unido, a exemplo do Programa Imével da Gente,
conforme detalhado mais adiante neste relatério.
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2. Canais de comunicacdao — necessidade de aprimoramento na
transparéncia e tempestividade do processo de tratamento das
demandas.

A avaliagdo realizada também incidiu sobre a adequabilidade, ou ndo, no uso dos canais de
comunicac¢do para se conhecer a demanda por imdveis pelos 6rgaos e entidades por meio do
SISREI.

O Sistema de Requerimento Eletronico de Imdveis da Unido - SISRElI é uma ferramenta
eletrénica, de acesso via internet, destinada ao cadastramento, acompanhamento, resposta
e controle de consultas e requerimentos de iméveis da Unido?.

Para avaliar se os canais de comunicacdo de demanda por imdveis sdo adequados, é
necessario verificar o tempo gasto no desembarago ou, o tempo transcorrido entre as
consultas pedidos e a resposta da SPU. Assim, é preciso ter uma compreensado sobre como se
processam as etapas do gerenciamento e os prazos legais impostos pela legislagdao. O fluxo
processual implica uma rotina de analise que, em casos excepcionais, demanda localizar areas
por vezes nao constantes do cadastro de bens imdveis ou, que dependa de acertos sistémicos
no SIAPA ou SPIUNet. Para a SPU/PR cada destina¢do segue um rito préprio, dependendo da
situacdo cadastral de cada imével e da finalidade dos usos.

Este prazo pode ser impactado, ainda, pela sistematica de deliberacdao das demandas a cargo
de grupos especiais de destinacdo supervisionada no 6rgdo central, que definem as
priorizacOes e prazos para analise técnica e deliberacdo dos pedidos.

Nao foi identificado um controle especifico para monitoramento de tempestividade no
atendimento as demandas por imédveis. Independentemente da auséncia de regulamentacao
de prazos para atendimento das consultas e requerimentos efetuados no SISREI, cujo
estabelecimento caberia ao Secretdrio do Patrimdnio da Unido3, foi utilizado como
referenciais os prazos estabelecidos na Lei de Acesso a informacao, a qual estabelece como
as regras de prestacdo de informacdes por érgaos e entidades do poder publico o prazo de 20
dias, prorrogdavel por no maximo 10 dias caso ndo haja manifestacdao do ente publico.

Da andlise efetuada nos processos relativos a imdveis de uso especial no Mato Grosso,
identificou-se a inobservancia dos prazos em evento de ndo atendimento as consultas sobre
a existéncia de imdvel disponivel formuladas, como foi o caso de duas consultas realizadas
pelo Governo do Estado, Consulta MT-0032/2023 e MT-0034/2023, sobre imdveis que tinham
com regime de utilizacdo “vago para uso”. No que tange a requerimentos efetivamente
realizados, com base em informacdes extraidas do SISREI, os periodos entre a abertura do

2 portaria-SPU n2 318, de 18.12.2014, estabelece que, a consulta e o requerimento de bens imdveis da Unido
administrados pela SPU, quando efetuados por érgaos e entidades da Administracdo Publica ou, entidades sem
fins lucrativos, devem ser efetuados exclusivamente no - SISREI.

3 PORTARIA N2 318, DE 18 DE DEZEMBRO DE 2014 estabelece obrigacdes para a SPU de definir modelo de gest3o
do sistema e prazos para atendimentos/apreciacdo as demandas, Art. 82, Incisos | e Il.
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requerimento e a conclusdo dos processos de destinacdo, demoram de 1 a 24 meses. H3,
mesmo, consulta aguardando analise ha mais de um ano.

Na SPU/PR, o prazo de resposta foi avaliado a partir de solicitagdes/requerimentos efetuados
a partir de 01.01.2019. Foram 51 solicitagdes que representam 27 requerimentos e 24
consultas prévias. O prazo maximo de atendimentos as consultas formuladas e respondidas,
oito do total, foi de 382 dias, apenas um dos pedidos tiveram seu atendimento no dia da
solicitacdo e onze ndo haviam sidos atendidas até a data da consulta.

A SPU/BA também ndo faz uso de relatdrios gerenciais e de instrumentos de medicdo do
tempo de desembaraco dos imdveis, do atendimento (conclusdo) das demandas ou de
ociosidade de imdveis. Identificamos indicativos que sugerem dificuldades para uma atuacao
célere como, por exemplo, o elevado quantitativo de imdveis em procedimento de
regularizacdo (117) e aguardando destinacdo (340).

Com efeito, a despeito de ndo estar estabelecida uma métrica referencial para responder as
demandas formuladas, observou-se, no processo 10580.007581/89-31 (cessdo de salas
comerciais ao Estado da Bahia — Policia Militar da Bahia) que ndao houve eficiéncia no
processamento do requerimento ocorrido em maio de 2018 e respondido dois anos depois. O
imével permaneceu vago por 3 anos, de junho de 2017 a junho de 2020, quando o contrato
foi assinado.

A mesma dilacdo de prazo foi verificada na SPU/RR. Naquela superintendéncia os processos
analisados tiveram um prazo médio de 174 dias de analise. Para avaliar o nivel de
adequabilidade, valemo-nos dos referenciais institucionais presentes nos preceitos
constitucionais do direito a informacdo?, nos dispositivos da Lei 12.527/2011 e nas normas
internas relativas ao referido sistema.

No que tange a informacgdes sobre o processo de andlise das demandas por imdveis realizadas
a SPU, entende-se que tais informagdes devem constar da base de dados da secretaria a partir
da integracdo dos processos de trabalho com seus sistemas de tecnologia da informacao.
Nesse sentido, cabe destacar o disposto no § 22 do Art. 30 da lei em comento.

Os procedimentos e os prazos previstos para o processamento de pedidos de acesso
a informacdo, nos termos da Lei n? 12.527, de 18 de novembro de 2011 (Lei de
Acesso a Informagdo), aplicam-se as solicitagdes de abertura de bases de dados da
administracdo publica.

Assim, inexistindo prazos formalmente definidos, o SISREI, como canal de interacdo com
usuarios, esta sujeito aos prazos previstos na Lein 12.527/2011.

Para além dos prazos para atendimento, buscou-se apurar a efetividade do uso do SISREI
como ferramenta de solicitacdo de imodveis da Unido pelos entes federados e, se os

4 CF/88, artigo 52, inciso XXXIIl assegura que qualquer pessoa pode solicitar informag¢des ao governo, mesmo que
para uso privado.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12527.htm

procedimentos adotados pelas Superintendéncias de Patrimoénio para solucdo de eventuais
inadequabilidades no uso da ferramenta.

O SISREI foi o canal reconhecido pelos municipios do Parana com ferramenta de requerimento
de imodveis. Esse resultado foi o que apontou a pesquisa de campo elaborada a partir de
questionamentos encaminhados aos doze municipios, que representam 70% dos imdveis
vagos para uso naquele estado (193 RIPs).

De outro lado, ndo se verificou em Pernambuco idéntica situacdo de conhecimento e uso do
canal SISREI, onde, das 26 destinag¢des concluidas entre jan/2018 e maio/2023, apenas em seis
a instrucdo do processo foi iniciada a partir de consulta efetuada no SISREl. Foram
identificadas, ainda, limitagdes nas funcionalidades do Sistema de Requerimento Eletronico
de Imdveis. Uma delas se caracteriza pela falta de disponibilidade ao rol de iméveis disponiveis
na localidade. De forma simplificada, quem conhece a relagdo das disponibilidades ndo é o
demandante. Este limita-se a apresentar as caracteristicas de sua demanda. Quem de fato
ajusta a necessidade (o pedido) as disponibilidades de imdveis é a SPU. E faz isto por
provocacao do demandante, ndo de forma protagonizada ou por iniciativa propria. Portanto,
a ela (SPU), compete gerir os imdveis, bem-dispor, dar a melhor utilizacdo e, no limite dos
pedidos encaminhados, buscar atender as necessidades de quem pleiteia um imodvel.

Outro fator de inadequabilidade identificado decorre de que o processo estabelecido ndo da
a devida transparéncia das demandas concorrenciais. Quando isto ocorre, ndo ha visibilidade
dessa disputa. Nao fica claro, por exemplo, como se da a ordem dos atendimentos ou, os
critérios de priorizacdo em caso de demandas concorrenciais. Entende-se que o usuario
deveria ter acesso as medidas que correlacione seu pedido em relagdo aos demais
(possibilitando a transparéncia publica sobre a equidade de tratamento, o direito de ndo ser
preterido), a expectativa de atendimento e a publicidade das recusas (os ndo atendimentos)
das demandas.

No que tange a transparéncia do servico prestado pela SPU no tratamento dessas demandas,
cabe recortar alguns dos principios consignados na Lei N 14.129/21 que dispde sobre
principios, regras e instrumentos para o Governo Digital e para o aumento da eficiéncia
publica: 1, a transparéncia na execucdo dos servicos publicos e o monitoramento da
qgualidade; 2, a simplificacdo dos procedimentos de solicitacdo, oferta e acompanhamento dos
servigcos publicos, com foco na universaliza¢gdo do acesso e no autosservigo.

Na Superintendéncia do Parana foi identificado, ainda, que os controles internos sobre os
niveis de eficacia dos atendimentos sdao informais e precarios, marcado pela inexisténcia de
relatdérios gerenciais® e a impossibilidade de acompanhar os termos da andlise técnica,
pareceres e despachos de cada setor sobre a concessao ou, impedimento.

5> Relatdrio 1366309 SPU/PR - “(...) foram relatados os sequintes aspectos: tempo de resposta elevado; muitos
requerimentos cancelados no SISREI; e impossibilidade de acompanhar em quais instdncias o processo estd
tramitando, bem como os pareceres e despachos de cada setor sobre a concess@o ou impedimento.”
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Em que pese os usuarios do sistema relatarem dificuldades operacionais de acesso
caracterizadas pela falta de informacdes (i) para a realizacdo dos cadastros de usuarios (1°
acesso), (ii) para a inser¢do de documentos e (iii) para a altera¢do/inclusdo de novos usudrios
do sistema, os gestores da SPU no Parana® entendem que “o SISREI é uma ferramenta acessivel
e altamente difundida entre os drgdos interessados, que centraliza os pleitos em um unico
sistema. Com ele ha melhor controle das demandas, proporcionando que os pedidos sigam um
padrdo de exigéncias documentais necessdrias a andlise dos requerimentos efetuados.”

Por outro lado, no texto que noticia o novo programa’ n3o fica claro como se dara a interagdo
entre os mecanismos de governanga com o lancamento do novo programa “Imével da
Gente®”. Como se articulardo os Féruns Estaduais, Estratégia de governanca proposta no novo
Programa, o SISREI, e os comités mistos (Grupos Especiais de Destinacdo Supervisionada®),
que analisam, de forma pormenorizada, a pertinéncia do pedido, antes de deliberar sobre
cada proposta /requerimento.

Em face de todo o exposto, conclui-se que os gestores da SPU devem estar atentos para que
essa nova estrutura de decisdo de destinacdo estabelecida seja considerada no
aperfeicoamento das funcionalidades do SISREl ou do mdédulo do SPUNet que vier a o
substituir, em especial no que tange ao cumprimento de todos os requisitos da Lei N2
12.527/2011.

3. Oportunidade de melhorias no processo de supervisao contratual.

Aqui o propésito dos testes aplicados foi avaliar o nivel de eficacia no cumprimento dos
objetivos (encargos) dos imdveis da Unido destinados a outros entes federados, buscando
responder se os objetivos das destina¢cdes realizadas foram atingidos e em que medida as
estratégias de monitoramento implantadas pelas regionais poderiam impactar sobre os
resultados operacionais.

De acordo com o item 4.1.10 da ON GEAPN-002, a vistoria/fiscalizacdo a ser realizada para
confirmacdo do cumprimento dos encargos estabelecidos no ato de cessdo, deve ser
agendada de acordo com os prazos previstos no respectivo instrumento, e objetiva confirmar,
dentre outros aspectos: |, o uso do imédvel para a finalidade prevista no ato; Il, o estado de
manutencdo e conservacao do imével; lll, a racionalidade do uso; e IV, o cumprimento de
encargos, eventualmente pactuados.

6 Relatério de Avaliagdo: 1366309 SPU/PR

7 https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2024/fevereiro/governo-lanca-programa-imovel-da-
gente-com-75-imoveis-ja-destinados-ao-sudeste

8 0 detalhamento sobre a governanga estabelecida para o programa “Imével da Gente” resta consignado no
Achado 4 do presente relatério.

9 Relatério de Avaliagdo: 1366309 SPU/PR
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Os levantamentos realizados evidenciaram a inexisténcia de conhecimento sobre o nivel de
eficacia no cumprimento dos objetivos das destinacdes realizadas a outros entes federados
pela deficiéncia das estratégias gerenciais de supervisdo dos contratos de destinacao
patrimonial.

Esse fato tem sido objeto de questionamentos junto ao érgao central desde 2019, Relatério
de Auditoria n. 818347%. A auditoria teve como objetivo avaliar o nivel de eficicia das
destinagbes patrimoniais para Estados (e DF), Municipios e eventualmente ONGs
(especificamente casos de "cessdes ndo onerosas") com fins de implantagdo de projetos
sociais (habitacionais, educacionais, assistenciais, de saude, culturais, esportivos e de
recreacao) ou, voltados ao desenvolvimento local e regional.

Deste trabalho foi pactuada recomendagdo (3) no sentido de “Verificar junto a DETRU/SEGES
a viabilidade de disponibilizar via Plataforma +Brasil mdédulo para realizacdo, pelos Estados e
Municipios, da prestacdo de contas relativas as obrigacdes decorrentes dos contratos para
cessOes de imdveis pactuados com a SPU.”

No trabalho em curso, também foi constatado que o sistema informatizado utilizado ndo se
presta a funcionar como ferramenta efetiva de controle das destina¢cdes. Regra geral, os
planos anuais de fiscalizagdao nao estdo estruturados de modo a prover uma avaliagao sobre o
nivel de desempenho operacional das destinagdes patrimoniais. Ressalte-se que, firmado os
contratos de cessdo, cabe a SPU o monitoramento dos imdveis cedidos, seja para certificar a
destinac¢do e uso do bem, seja para fiscalizar o cumprimento de demais encargos pactuados e
garantir a preservagdo dos iméveis.

Na SPU/PE a avaliacdo se da sobre um baixo nivel de cobertura e sem que haja vistorias em
campo. Para os gestores é impossivel realizar vistoria em todos os imdveis destinados com a
frequéncia que seria adequada e que a pratica da Unidade é enviar oficio aos cessionarios
solicitando informacdes sobre a utilizacdo que esta sendo dada ao imdvel, incluindo relatério
fotografico.

Planilha elaborada pela SPU/PE, com base em dados de 2020, registra a existéncia de 111
processos, dentre os quais aforamentos, Concessdes de Direitos Reais de Uso (CDRU), cessdes,
guarda, termos e doacoes.

Dos 18 processos analisados de um universo de 26 contratos celebrados entre jan/2018 e
maio/2023, 61%, n3o cumpriram obrigacdes/encargos contratuais, que incluem
descumprimento de regularizacdo cartorial de terreno e/ou benfeitorias, de apresentacdo de
plano de trabalho para a promocao de acessibilidade com a respectiva execucdo da obra, de
Plano de Prevencado e Combate a Incéndios (PPCI), de laudo de vistoria do Corpo de Bombeiros
e “habite-se”.

Para os gestores locais (SPU/PE):

10 https://eaud.cgu.gov.br/relatorios/download/950340
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ndo tem como obrigar os outorgados a tomarem providéncias ou, até mesmo, a
fornecer respostas e documentos solicitados, tendo em vista que, na pratica, a Unica
punicdo é a reversdo do imdvel para a SPU/PE” e que “ndo dispbe de recursos e
estrutura para a guarda e manutengao de imdveis que, porventura, sejam devolvidos
pelo descumprimento dos encargos previstos nos contratos. Ressaltou a natureza
dos encargos descumpridos, questionando se o descumprimento desses encargos
justificaria a reversdo do imovel a Unido e a paralisacdo da prestagdo de um servico
publico para a populagdo.

Da forma idéntica, na SPU/PR, as avaliagGes contratuais ndo foram efetuadas sob justificativa
do reduzido numero de servidores e da crescente demanda de servicos. Naquela
superintendéncia da SPU, os apostilamentos e as fiscalizacdes vém ocorrendo sob demanda.

Na SPU/BA, as rotinas de fiscalizagdo e monitoramento sdo elaboradas com base em planos
anuais de fiscalizacdo. Essas vistorias, entre 2022 e 2024, contemplaram de 15 a 18 acdes
anuais para fazer face a um volume de contratos que, conforme dados de 2024,
correspondiam a 233 cessdes (25 cessdes para Administracdo indireta; 89, para o Estado,
Prefeituras e outras entidades sem fins lucrativos; 34 cessbes onerosas; e 85 cessoes em
outras modalidades (cessdo em regularizacdo, irregular e outros). Desconsiderada eventual
duplicidade de vistoria, um imdvel serd visitado a cada 15 anos.

Casos eventuais de irregularidades sao abordados com rescisdao contratual ou, corre¢dao da
irregularidade. No primeiro caso, identificou-se o contrato de cessdao do imével denominado
Casardo de Ilhéus, localizado no centro de Ilhéus, conforme Oficio SEI n2 13907/2024/MGl.
No segundo caso, a correcdo de irregularidades observadas, o processo 04941.000832/2008-
12, contrato que teve como objeto o imdvel localizado no municipio de Alagoinhas e cedido a
Prefeitura municipal, com medidas corretivas demandadas ha mais de 5 anos e ainda sem
solugao.

Com base nos levantamentos realizados é possivel afirmar que os planos de fiscalizagcdo nao
incluem o monitoramento da execucdo dos contratos firmados como prioridade. As
fiscalizacOes, além de insuficientes, estdo voltadas ao atendimento de demandas externas de
carater pontual. Portanto, ndo hd uma gestdo que inclua o controle como etapa ou, parte
importante do processo gerencial.

Para além destas distor¢des operacionais, ndo ha uma institucionalidade objetiva sobre o que
fazer nos casos de mau uso ou, mesmo, descumprimento das cldusulas contratuais. Para os
gestores locais a reversao do imével para o dominio da SPU constitui um “retrocesso” ou,
mesmo, nado se justifica na medida que implica reducdo de sua capacidade operacional e em
incremento nos custos de manutencdo para o ente federal. Quando alguma medida para
reversao é tentada, falta forca impositiva e sancionatéria sobre os cessionarios.

Por fim, é preciso registrar que a SPU, por meio da Portaria SPU/MGI n? 2.948, ja na fase de
conclusdo do presente relatério, instituiu o Médulo de Gestdo de Contratos, obrigatdrio a
partir de 17 de junho de 2024. O objetivo da ferramenta é registrar e acompanhar todo o ciclo
de vida dos contratos de destinacdo dos imdveis da Unido, desde a geracdo da minuta do
contrato, assinatura, publicacdo, controle de alteracdes e monitoramento de vigéncia,
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obrigacOes e encargos das partes envolvidas. Assim, espera-se que a SPU estabeleca rotinas
para avaliacdo do cumprimento das destina¢des contratuais e gere informacao gerencial para
subsidiar a gestdo de seus imdveis.

4. Da possibilidade de amplia¢ao da eficacia no Programa “Imdvel da
Gente”.

Ja na fase de conclusdo dos trabalhos realizados nos estados pelas unidades regionais desta
CGU, em 26 de fevereiro do presente ano (2024), o Governo Federal langou o Programa de
Democratizacao de Imoéveis da Unido — “Imével da Gente”, coordenado pela Secretaria do
Patrimonio da Unido do Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos (SPU/MGI).
Entendeu-se pertinente a aplicagdo de testes complementares para averiguar eventuais
impactos dos achados consignados nos itens 1, 2 e 3 deste relatério no novo programa.

O Imével da Gente abrange imdveis sem destinacdo definida, como dareas urbanas vazias,
prédios vazios e ocupados, conjuntos habitacionais com familias ndo tituladas, além de
nucleos urbanos informais com e sem infraestrutura e visa a beneficiar dreas como educacao,
saude, assisténcia social, seguranca alimentar, cultura e o esporte, priorizando a oferta
habitacional (em parceria com o Programa Minha Casa Minha Vida), regularizacdo fundidria,
obras de infraestrutura e equipamentos de politicas publicas diversas.

Segundo declarado pelo MGI'!, o Programa pretende atuar como um catalisador para
transformacdes significativas na gestdo do patriménio imobiliario federal, marcando um
compromisso renovado com a equidade social e o desenvolvimento sustentavel. A iniciativa
se destina a familias em situacao de vulnerabilidade, movimentos e organizacdes da sociedade
civil, drgaos federais, governos estaduais e distrital, prefeituras e setor privado.

As destinacdes dos imdveis sdo feitas através de cessOes (gratuita ou ndo); doacbes com
encargos para provisdao habitacional, regularizacdo fundiaria ou empreendimentos sociais
permanentes; e entrega de imoveis para 6rgaos federais do executivo, legislativo e judiciario;
alienacdo/permuta - troca de iméveis da Unido por outro imovel ou por nova construcdo.

Figura 2 - Linhas Prioritarias p/ a destinagdo dos imdveis

2. REGULARIZAGAC e & ¢ 3.POLITICAS PUBLICAS 4. EMPREENDIMENTOS
/ﬂ\ 1. PROVISAO a. B FUNDIARIA E r.‘ﬂ € PROGRAMAS DE MULTIPLOS USOS EM
HABITACIONAL AE ureanizagio ESTRATEGICOS GRANDES AREAS
* Programa MCMV - FAR 8 ¢ Tiulagdo de ccupantes em * Novo PAC
MCMV - Entidodes Greqg com infrgestrutura * Qutros politicos sk " y
.k eendimentos para * Urbanzogdo de piblicos prioritarios ot .p_'-'f agencios
Locagde Social assentamentos precanos 2 e

* Programos estrategicos do

~ * Parcena Publico-Privock
* Empraandimsntos com Govarno Federo % . Ot

(PPP)
* Permutc de iImobvels da
Uniao poar obros

Fonte: MGl

1 https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2024/fevereiro/governo-lanca-programa-imovel-da-
gente-com-75-imoveis-ja-destinados-ao-sudeste
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O programa foi instituido por meio do Decreto n2 11.929, de 26 de fevereiro de 2024, e prevé
a constituicdo de um Comité Interministerial, cujos membros foram indicados pela Portaria
MGI n2 1.628, de 15 de margo de 2024. Podendo a governanga estabelecida para o programa
ser assim sintetizada:

Figura 3 — Estrutura de governanca estabelecida

* Apontar Diretrizes = Receber e sistematizar
* Sugerir instrumentos sis demandas do Comité e
inovadores _ Comite spu Foruns Estaduais
* Opinar nos casos com Interministerial » Sistematizar a oferta de
mais de uma imoveis
destinagao possivel MG, CC, sk Mcid s SPUCentral + * Decidir e destinar imdveis
@ convidodos Supetintendéncias do programa
Foruns Estaduais Parcerias
Estratégicas * Oferecer apoio técnico

-
FARRION SetTanaos * Desenvolver modelagens

Socials, 63l00uis @ Org. da sociedade civil,  BNDES, CAIXA, INSS, para parcerias com o setor
municipais municipios, estados e IBGE, IPEA, Inst. Lincoln, privado
= Apoiar no monitoramento Superintendéncias  Cortorios, PNUD,
do programa Universidades
Fonte: MGl

Os Féruns Estaduais de Apoio ao Programa, referenciados na ilustragao e previstos no art. 11
do Decreto, encontram-se em fase final de regulamentacdo e, posteriormente serdo
designados os membros em cada estado. E que os foruns sdo instancias de participacdo social
e didlogo entre os entes federativos, funcionando como canais permanentes de gestdo
democratica dos bens publicos da Unido.

Tais féruns tém abrangéncia estadual e s3ao coordenados pelas Superintendéncias do
Patriménio da Unido de cada unidade estatal. Cabe aos Féruns auxiliarem na obtencdo de
informacgdes sobre imdveis; realizar vistorias participativas; sugerir prioridades de destinacao;
acompanhar e prestar apoio a SPU para o monitoramento dos projetos.

Eles contardo com representantes da sociedade civil, dos entes municipais, estaduais e de
orgdos federais nos Estados. Serdo compostos por até 18 integrantes titulares (e respectivos
suplentes), sendo até 9 da administracdo publica federal, 1 do Poder Publico Estadual, 1 do
Poder Publico Municipal, até 7 do segmento sociedade civil, sendo no minimo metade da
administracdo publica federal.
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Entende-se que a estrutura de governanca estabelecida, ao formalizar uma instancia de
governanca compartilhada com os demais entes federativos, tem potencial para mitigar o
limitado conhecimento da ociosidade e da subutilizacdo dos imdveis de uso especial da Unido,
bem como o baixo nivel de adequabilidade dos canais de comunicacdo das demandas.
Todavia, ha obstaculos a serem superados, como mais bem detalhado adiante deste ponto.

Das entreqas jd realizadas

Desde o ano passado, no piloto do programa de Democratizacdo de Iméveis da Unido, a
SPU/MGI ja deu destinacdo social a mais de 250 imdveis. Desses, 33 foram para a regido Norte,
sendo nove para o Tocantins, oito para o Amazonas, seis para Roraima, quatro para o Acre,
trés para o Amapa, dois para o Pard e um para Rondonia. Os bens publicos foram direcionados
para provisdao habitacional, regularizacdo fundidria e urbanizacdo, para atendimento de
politicas publicas e programas estratégicos, e para criacdo de empreendimentos de multiplos
usos em grandes areas.

Mais de 500 iméveis, distribuidos em cerca de 200 municipios em todos os estados e Distrito
Federal, estdo em analise pela SPU/MGI para possivel destinacdo, sendo 68 para parques e
instalacGes de cultura, esporte e lazer; 49 imdveis para educacdo (escolas, universidades e
Institutos Federais); 33 para empreendimentos de sistemas viarios, infraestrutura de energia,
agua e saneamento; 26 imdveis para unidades de saude e hospitais, além de 27 imdveis para
seguranca publica.

Além disso, outros 2.730 imdveis ndo operacionais sob gestdo do INSS estdo em avaliacdo. Ao
todo, 483 imdveis do INSS ja foram considerados elegiveis para o programa: 12 prédios para
projetos habitacionais e 471 glebas ocupadas e conjuntos habitacionais estdo para serem
regularizados.

Em face da limitacao de informacgdes disponiveis na pagina de transparéncia da SPU quanto
aos imoéveis destinados no dmbito do programa Imdvel da Gente, a CGU solicitou essas
informacgdes por meio de uma solicitacdo de auditoria. Em resposta, a SPU disponibilizou a
relacdo de 264 imdveis destinados em 2023 no piloto do programa. Para facilitar a visualizacdo
e andlise desses dados, a equipe de auditoria elaborou um painel consolidador das
informacdes recebidas pela Secretaria (Figura 4). Posteriormente, a SPU publicou uma
planilha'? com a relacdo de destinacdes realizadas de jan/2023-abril/2024. Todavia, até o
momento da conclusdo do presente relatdrio, a SPU ainda ndo tinha disponibilizado a
populacdo um painel de forma a permitir de modo mais intuitivo uma visdo sobre o
andamento das destinac¢des relacionas ao Programa Imodvel da Gente.

Figura 4 — Painel Consolidador Programa Imdvel da Gente

12 https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/destinacao-de-
imoveis/atos-de-destinacao/19 publicacao-destinacoes-jan 2023 abr 2024.xIsx/view

20


https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/destinacao-de-imoveis/atos-de-destinacao/19_publicacao-destinacoes-jan_2023_abr_2024.xlsx/view
https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/destinacao-de-imoveis/atos-de-destinacao/19_publicacao-destinacoes-jan_2023_abr_2024.xlsx/view

Contagem de RIP por Tipo de Imovel
Tipe de Imov...

Programa Imével da Gente - Destinagoes de 2023

. @ edificio / P..
Contagem de RIP e Soma de Valor do Imovel por  Contagem de RIP e Soma de Valor do Contagem de RIP por Instrumento
Finalidade de destinacao Imovel por Tipo de Interessado de detinacao @ Terreno
® Contagem de RIP ®Soma de Valor do Imével @ Contagem de RIP @Soma de Valor do Imével —, ® (Em branco)
100 0 B 80 20 £ ®Caza
00 208 80 208
_- - @®Espelho D'...
= (3 : = £
15 Bi & . . 6.... @ N3o infor...
. | Gleba
10 40 B q @ Fazenda

Contagem de RIP

Contagem de RIP por Linha no Programa -
200 ’ I
o l Soma de Valor do Imével

Contagem de RIP
Contagem de RIP

E
H
%
E
o
2
]
s
2
o
3
o
E
s
vy

Sema de Valor d

Contagem de RIP

W e g

. ‘ habitacio.. fundiaria Contagem de RIP
Finalidade de destinacao Tipo de Interessado Linha no Programa
Contagem de .
COI.OMI\I; S RIP pogr UF RIP Finalidade de  Especificacdo  Linhano Instrumento  Tipo de Somade Area  Somade Valordo  Situagdo
f““"""“ destinacao do Uso Programa  de Interessado do Terreno Imével
~
m’.h‘“"c} 4 o e - = . detinacac .
F r -
J s &y = 5705007 Infraestrutura 163 Instalagio  Programase Cess3ode  Administragio 72911 16.793.01882964 Destinado
e BRASIL .39 ve Il 085004 nautica paliticas Uso Gratuita Plblica
RERLL 4 & S v publicas Estadual/Distrital
{, ° s= [l 2051000 Administragio 2.1 Programas e Cessdode  Administragio 3.108,18 288.606.301,79 Destinado
BOLIVIA E’ e o [l 595000 Publica Sede/Unidade  politicas Uso Gratuita Publica Federal -
J && ] administrativa  publicas Indireta
)( mnnﬂpu& % cHl 7107006 Provisdo 241 Provisdo  Provisic Declaragdo  Pessoa juridica 183.469,61 122.520.000,00 Iméovel
cuuz _ﬁ/% 085005  habitacional habitacional habitacional ~ de Interesse  sem fins Reservado
;f " S vs il lucrativos
[ w.m}b By o s T 0B Toul 213.487.252.64 18.624.953.605,08

Fonte: Elaboragdo propria

Das oportunidades identificadas

Os resultados iniciais, em que pesem significativos, podem ser significativamente otimizados.
O achado, adiante detalhado, indica que para além do limitado conhecimento da SPU sobre a
efetiva utilizacdo que é dada pelos érgaos aos imdveis por eles administrados, existe uma
dificuldade de acdo da Secretaria na busca de disponibilizacdo de dreas com indicativo de
grande potencial para contribuicio no esforco de producdo habitacional nos termos
preconizados pelo Programa “Imdvel da Gente”. P6de-se constatar que, mesmo quando tal
situacdo foi noticiada a Secretaria, como no caso de grandes areas sob administracao das
forcas armadas (Relatério 904640 CGU'3), n3o foram identificadas medidas tempestivas da
SPU para iniciar discussdes sobre a possibilidade de dar novas destinagdes a esses imdveis em
face da expansdao urbana no transcurso dos anos e das alteragdes nas prioridades
governamentais.

A fim de evidenciar a existéncia de grandes areas publicas dentro do perimetro urbano e
entorno de grandes cidades, a equipe de auditoria fez o levantamento de imdveis maiores que
um hectare (10.000 m?) e de dominio das forgas armadas ou de universidades localizados em
capitais. Os resultados est3o evidenciados no painel da Figura 5 - Grandes Areas de Dominio
de Militares ou Universidades.

13 https://eaud.cgu.gov.br/relatorios/download/1126050
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Figura 5 - Grandes Areas de Dominio de Militares ou Universidades
Painel Imoveis de Militares e de Universidades
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Fonte: Elaboragdo propria

Observa-se que mais da metade do total dessas dreas sdo de dominio do Exército e que
Manaus é a capital onde mais se concentra esse tipo de imdvel. Dado a relevancia dessas
areas, a equipe de auditoria buscou levantar imdveis com indicios de baixa taxa de ocupagao.

Ha que se pontuar que o patrimonio da Unido destinado as Forcas Armadas e as Universidades
tem como fung¢do principal o cumprimento das atividades finalistas que sdo de grande
relevancia para o Estado Brasileiro. No entanto, o grande decurso de tempo desde a
destinacdo de algumas dareas, a incorporacdo dessas areas no perimetro urbano de algumas
cidades e o crescimento exponencial da demanda por moradia demandam a reavaliacao das
destina¢des anteriormente realizadas.

Como exemplo desse levantamento, pode-se citar o imdvel sob nimero RIP 0003 00351.500-
6, uma area de 1,87 milhdes de m? em regime de entrega para o Exército desde 1976 e
localizado dentro do centro urbano de Porto Velho/RO. Verificou-se também que ao menos
400 mil m? dessa drea esta desocupada e que poderia ser aproveitada para outros tipos de
destinacdo, como, por exemplo, habitacdo, pelo fato de haver vérios conjuntos habitacionais
circundando o imovel.

Imével similar foi encontrado no centro da cidade de Manaus/AM (RIP Imédvel: 0255
00656.500-0), com um total de 1,56 milhdes de m? e sob dominio do Exército. Segundo os
dados cadastrais, trata-se de um imével destinado as atividades e vilas militares, que, no
entanto, estd em sua maioria desocupado (ao menos 900 mil m?). Outros dois iméveis de
dominio do Exército (RIP Imdvel: 3849 00503.500-7 e 0605 00183.500-8) foram identificados
em Salvador/BA e Macapa/AP, com terrenos totalizando 1,1 milhdes de m? e 834 mil m?,
respectivamente. Ambos se encontram em areas centrais, com baixas taxas de ocupacdo e
potencial de destinacdo diversa da atual.
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Figura 6 - Terrenos Militares Parcialmente Ocupados em Areas Centrais
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Fonte: Elaboragdo propria

Grandes dreas com baixa taxa de ocupacdo e com possibilidades de reavaliacdo da destinacao
também foram identificadas no ambito das universidades. Cita-se como exemplo os campus
das universidades federais do Piaui e de Goids. Ambas se encontram em regides com alto
adensamento populacional e com areas desocupadas de 480 mil m? e 600 mil m?
respectivamente.

Figura 7 - Imdveis de Universidades Parcialmente Oc

upados em Areas Centrais
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Fonte: Elaboragdo propria

23



Vale destacar que o argumento de se revisitar a vocacdo e a destinacdo dessas grandes areas
é justificavel, haja vista o exemplo da Universidade Federal de Alagoas, em que o uso da drea
desocupada (de ao menos 600mil m?) se deu a revelia do Estado com uma ocupacao irregular
no terreno, abrangendo 40 mil m2.

Figura 8 - Imével Universidade de Alagoas Ocupado Irregularmente

Area ocupada
irregularmente

Fonte: Elaboracgdo propria

Vale destacar que o Programa Imodvel da Gente prevé imdveis para destina¢do habitacional
em apenas trés das sete capitais analisadas acima, sendo que em Maceid ndo ha previsao.
Abaixo encontra-se o quadro resumo de areas levantadas por esta CGU passiveis de terem sua
destinacdo revisitada, haja vista terem baixa taxa de ocupacdo, e incluidas no Programa
Imével da Gente.

Quadro 2 - Areas Imével da Gente x Areas Subutilizados das Forcas Armadas e Universidades

Provisao habitacional no Programa Areas de Dominio das Areas de Dominio de
Imével da Gente (m?) Forcas Armadas (m?) Universidades (m?)

GOIANIA 294 - 600.000
MACEIO 0 600.000
MANAUS 28.873* 900.000 -
PORTO 400.000 -
VELHO 0
SALVADOR 879* 400.000
TERESINA 0 - 480.000
MACAPA 0 240.000
Total 30.046 1.940.000 1.680.000

Fonte: Elaboragdo prépria. * Area parcial, tendo em vista que hd RIPs ndo identificados pela SPU.
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Das possibilidades no Distrito Federal

Ha que se registrar que foi identificada em Brasilia iniciativa para aproveitamento de um
desses espacos subutilizados, a drea chamada de Patio Ferrovidrio de Brasilia (PFB), localizada
no extremo Oeste do Eixo Monumental.

llustragao 1 — Iniciativa identificada em Brasilia

5/07/21 as 16h17 - Atualizado em 5/07/21 as 16h34

PATIO FERROVIARIO SERA UM
NOVO BAIRRO PARA ABRIGAR 63
MIL PESSOAS

COMPARTILHAR
Facebook Twitter

O Governo do Distrito Federal (GDF) e a Unido assinaram um protocolo de
intencdes para que seja construido um novo bairro dentro do Plano
Piloto, na drea chamada de Patio Ferroviario de Brasilia (PFB), localizada
no extremo Oeste do Eixo Monumental. O terreno, pertencente ao
Exército e a Unido, pode ganhar 21 mil iméveis para abrigar 63 mil
pessoas numa area de mais de 4,2 milhdes de metros quadrados.

Nesta segunda-feira (5), o GDF e a Unido, por meio da Secretaria de
Coordenacdo e Governanca do Patriménio da Unido (SPU), também
assinaram cooperacdo técnica para dar andamento ao projeto do noveo
bairro. O acordo vai permitir o aperfeicoamento do Plano de Uso e
Ocupacao do Solo, bem como o parcelamento e o projeto de alienacdo do
imdvel, etapas essenciais dentro do cronograma de nascimento do novo
bairro. Pelo GDF, esse trabalho conta com o apoio técnico da Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (Seduh).

Fonte: Pdtio Ferrovidrio serd _um novo bairro _para abrigar 63 mil pessoas —
Administracdo Regional do Plano Piloto

A proposta consiste na edificagdo de um novo bairro a partir de imével administrado pelo
Exército Brasileiro, o qual, segundo a midia, recebera em contrapartida 21 mil imdveis. Desse
modo, a permuta ndo tera por objetivo a oferta habitacional (em parceria com o Programa
Minha Casa Minha Vida), como visado pelo Programa “Imdvel da Gente”.

Convém destacar que a SPU também foi signatdria da cooperacdo técnica. Nesse sentido
merece nota o entendimento da AGU que considera devida a participacdo da Secretaria do
Patrimoénio da Unido na subscricdo dos atos relativos a gestdo dos imdveis da Unido sob a
jurisdicao das Forcas Armadas, a exemplo do PARECER n.
00043/2023/CGGP/DECOR/CGU/AGU, no qual resta consignado em sua conclusdo que:

A vista do exposto, conclui-se que deve ser mantido o entendimento adotado a partir
do Parecer n? 5/2012/DECOR/CGU/AGU, que considera devida a participacdo da
Secretaria do Patrimdnio da Unido na subscricdo dos atos relativos a gestdo dos
imdveis da Unido sob a jurisdicdo das Forgas Armadas, porque em harmonia com as
Leis n? 5.651/1970 e n? 5.658/1971, o art. 74 do Decreto-Lei n? 9.760/1946, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e o0 § 12 do art. 12 da Portaria SPU/ME
N¢ 8.678, de 30 de setembro de 2022.
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Cabe registrar que, para além da previsdo legal, a participacdo da SPU é notadamente
relevante pelo potencial de a Secretaria trazer a discussdo de destinacdo desses imdveis uma
visdo mais abrangente, interesse do Executivo Federal, em contraposicdo ao interesse
especifico das Forcas Armadas.

A titulo de exemplo dessa visdao mais abrangente, relevante salientar o crescimento de outras
demandas sociais no transcorrer desse periodo. Desconsiderado a regidao do entorno, segundo
estudo do Instituto de Pesquisa e Estatistica do Distrito Federal**, com base nos dados da
PDAD 2021, o déficit habitacional no DF foi estimado em 100.701 domicilios, o que
corresponde a cerca de 10% dos 963.812 domicilios estimados para o DF. Ressalte-se que ai
ndo se encontram consideradas as demandas por moradia da populagao goiana que trabalha
no Distrito Federal.

Assim, tendo em vista: os objetivos do Programa “Imdvel da Gente”, o déficit habitacional do
DF, as competéncias da SPU mesmo em relacdo aos imdéveis administrados pelas Forcas
Armadas, entende-se que a SPU deve adotar uma postura mais ativa na otimizacdo da
utilizacdo de areas com perfil para provisao habitacional no Distrito Federal. Nesse sentido
merece destaque o imével conhecido como “Area Alfa”.

A “Area Alfa” é localizado préximo a drea central de Brasilia e possui uma extensdo de 6.200
hectares. Segundo noticiado pelo portal Agéncia Brasilia em maio de 2024, o GDF e a Marinha
assinaram acordo para a regularizacao da drea em comento. A Marinha ocupa o imdvel desde
1960, porém até o momento nao detinha a titularidade.

O imovel regularizado possui apenas uma vila militar com uma escola, um centro de instrugao
e treinamento e uma estacdo de radio, estimando-se que apenas 5% da area esteja sendo
utilizada pela Marinha. Vale destacar, que a area estd situada em uma regido com alta
propensdo ao desenvolvimento de conjuntos habitacionais pelo fato de estar circundada de
importantes vias que a ligam ao centro de Brasilia e que apresentam infraestrutura de
transporte publico.

14 https://www.ipe.df.gov.br/wp-content/uploads/2023/10/Relatorio-Deficit-Habitacional-do-Distrito-
Federal.pdf

26



»

Legenda
Area ocupada por
. aproximadamente
1.000 familias

Fonte: Elaboracdo propria
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Figura 11 - Populagdo Bairro do Gama
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Com ajuda da plataforma de mapas interativos do IBGE*>, com base no censo de 2010, foi
possivel aferir o grau de adensamento populacional dos bairros vizinhos e percebe-se que
dentro da Area Alfa, tem-se um territdrio capaz de comportar o bairro de Santa Maria e Gama
juntos, com mais de 170 mil habitantes ou 59 mil domicilios, evidenciando-se a magnitude
dessa darea.

No caso especifico, entende-se necessario que a SPU conhega os projetos da Marinha do Brasil
para a area e busque concilia-los com os objetivos do programa “Imdvel da Gente”. Registre-
se que o deslocamento de instalagdes militares e locais de treinamento das forgas armadas
para dreas de preservacao ambiental pode se mostrar uma excelente ferramenta para
mitigacdo de invasdes irregulares como recorrentemente ocorre na Floresta Nacional em
Brasilia.

llustragdo 2 — Revisdo de destinacdes como ferramenta de
preservacao ambiental

Policia deflagra operacao contra
grilagem de terras na Floresta
Nacional de Brasilia

Seis mandados de prisao foram cumpridos. Investigadores identificaram cinco integrantes da
organizacao.

Por Afonso Ferreira, G1 DF
27/06/2019 17h17 - Atualizado ha 4 anos

0 © <

Fonte: https://gl.globo.com/df/distrito-federal/noticia/2019/06/27/policia-
deflagra-operacao-contra-grilagem-de-terras-na-floresta-nacional-de-
brasilia.ghtml

Em uma visdo mais abrangente, conclui-se pela necessidade de a SPU avaliar a atualizacao
cadastral de grandes areas da unido situadas dentro do perimetro urbano de cidades de
grande porte, notadamente as capitais dos estados, em especial no que tange ao

15 https://mapasinterativos.ibge.gov.br/grade/default.html
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detalhamento do nivel de ocupacdo de cada terreno, a fim de que a Unido incremente os
resultados nas iniciativas de producao habitacional, uma das prioridades do Programa Imével
da Gente.

Ademais, conforme a recomendagdo #1144528 emitida no relatério 904640 supracitado,
evidencia-se a potencialidade de revisitar o uso e a ocupac¢ao das grandes areas de dominio
das forgas armadas e de universidades, a fim de se averiguar se esses imodveis estao cumprindo
com suas fungdes finalisticas bem como verificar a possibilidade de permuta de imdveis
militares em areas centrais por outras areas que satisfacam suas necessidades.

Na manifestacdo da SPU em resposta ao relatdrio preliminar restou consignado que:

Do exposto, reforcamos perante as trés iniciativas utilizadas para a materializagcdo
do mapeamento de imdveis em potencial, que o Programa Imével da Gente, dentre
outras estratégias definidas pelo Comité Interministerial, contarad com as indicacGes
dos imdveis oriundas do mapeamento das Superintendéncias com apoio dos Féruns
Estaduais, assim como possibilidades de utilizagdo dos imdveis ndo operacionais do
FRGPS, dos imoveis identificados no Plano de Redugdo de Custos dos Imoveis
Desocupados e dos imdveis resultantes de prévios ajustes com os érgdos que os
administram nos processos de avaliagcdo, reavaliacdo e revisGes das destinacGes
anteriormente realizadas dos imdveis da Unido, por meio da implementagdo
incremental MGC, alcangcando também as destinacdes das Forcas Armadas e
Universidades.

A acdo esta totalmente alinhada com a necessidade de revisitar o uso e a ocupacgao das
grandes areas de dominio das forcas armadas e de universidades advogada por esta CGU no
presente relatério. Todavia, cabe ressaltar que a revisdo em comento nao deve se limitar a
identificacdo e destina¢do de imdveis ociosos, mas uma agao voltada a avaliar a possibilidade
de alteracao do uso que esta sendo dado a grandes imdveis urbanos consideradas a expansao
urbana e as prioridades da populac¢do brasileira em 2024, sob risco do impacto das a¢des para
producdo de novas moradias a partir de imdveis publicos serem pouco relevantes no que diz
respeito a reducao do déficit habitacional em grandes centros urbanos, como depreende-se
da analise dos dados constantes do Quadro 2 deste relatdrio.
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RECOMENDACOES

Em face dos achados consignados no presente relatdrio, recomenda-se a SPU:

1—-Tendo em vista o disposto no item 7.4, alinea “a” e “c” e item 8.4 da Macrofung¢do 02.03.44
— Bens Imdveis do Manual SIAFI, bem como nas alineas “b” e “c” do Inciso Ill do Art. 12 da
Portaria Conjunta STN/SPU N°10/2023, disponibilizar os meios técnicos e definir obrigacdo
aos 6rgaos da Unido de fazer constar dos registros contabeis o detalhamento dos bens imdveis
que estejam temporariamente ociosos/vagos para uso.

Achadon®1

2 — Integrar os processos de trabalho relacionados a solicitagdes de imdveis aos sistemas
informatizados da Secretaria de modo a dar maior transparéncia, em especial, sobre:
consultas recebidas, fluxo e estagio de tramitacdo, resultado e evidéncias que embasaram a
decisdo de concessdo ou negativa da demanda formulada.

Achadon® 2

3 — Regulamentar prazos para atendimento de demandas formuladas a SPU, no que tange a
manifestacdo quanto a existéncia ou ndo de imdvel da Unido disponivel.

Achadon® 2

4 — Considerando a implantacdo do Médulo de Gestdo de Contratos, instituir rotina de
avaliacdo periédica do desempenho contratual pactuado a partir de indicadores gerenciais e
de dados estatisticos, por meio do MGC.

Achadon® 3

5 - Em relacdo aos imdveis urbanos sob gestdo das forcas armadas e universidades, em
especial a Area Alfa em Brasilia, realizar acdes para que, mediante prévios ajustes com os
6rgdos que os administram, essas areas sejam inseridas integralmente ou parcialmente no
Programa “Imdvel da Gente”.

Achadon®4



CONCLUSAO

Em face dos testes aplicados, cujos resultados encontram-se sintetizados no presente
relatério, é possivel emitir as seguintes opinides em respostas as questdes de auditoria
formuladas:

Qual é o nivel de conhecimento da SPU sobre os imdveis ociosos pertencentes a Unido?

Os levantamentos realizados indicaram que ha um nivel de conhecimento limitado a respeito
dos imdveis ociosos e subutilizados. As inconsisténcias cadastrais nas bases da SPU sdo uma
das principais causas desse limitado conhecimento, sendo que o problema identificado gira
em torno dos seguintes pontos:

e Imdveis ocioso que estdo cadastrados como “em uso” no sistema;

e Existéncia de imdveis ociosos que ndo estdo sequer cadastrados em sistema;

e Auséncia de capacidade operacional para implementar atualizacdo cadastral rotineira,
fazendo com que a SPU trabalhe por demanda e assuma uma posi¢do passiva na gestao
do patrimoénio.

Pode-se constatar que hd esforcos recentes da SPU para disciplinar a atualizacdo cadastral dos
imoveis da Unido. Todavia, apesar das acbes empreendidas, a SPU ainda padece de um
limitado grau de conhecimento acerca da situacdo ocupacional de seus imdveis e de suas
potencialidades. Tal limitagao, tem reflexos inclusive na contabilizagdo do patrimdnio
imobilidrio da Unido. Mais que isso, influencia negativamente na atuacdo da SPU junto a
outros érgaos do governo no fomento a politicas publicas que podem se beneficiar do ativo
imobilidrio da Unido, a exemplo do Programa Imédvel da Gente, conforme detalhado neste
relatdrio.

Os canais de comunica¢ao de demanda desses imdveis sdao adequados?

No que tange a adequabilidade do tempo gasto no desembaraco ou, o tempo transcorrido
entre as consultas pedidos e a resposta da SPU pdde constatar que cada destinacdo segue um
rito proprio, dependendo da situacdo cadastral de cada imdvel e da finalidade dos usos. Esse
prazo pode ser impactado, ainda, pela sistematica de deliberacdo das demandas a cargo de
grupos especiais de destinacdo supervisionada no drgdo central, que definem as priorizacdes
e prazos para analise técnica e deliberacdo dos pedidos.

N3o foi identificado um controle especifico para monitoramento de celeridade/morosidade
do atendimento as demandas por iméveis. Também ndo foi identificada a utilizacdo pelas
superintendéncias da SPU de indicador para avaliacdao do grau de transparéncia e do nivel de
desempenho da ferramenta e o nivel de controle e participacdo social dos usuarios na
avaliacdo dos servicos, conforme previsto na legislacdo de regéncia.

No que tange a efetividade do uso do SISRElI como ferramenta de solicitacdo de imdveis da
Unido pelos entes federados a variacao do grau de conhecimento do sistema. O SISREI foi o
canal reconhecido pelos municipios do Parana com ferramenta de requerimento de imdveis.
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Todavia, ndo se verificou em Pernambuco idéntica situacdo de uso do canal SISREI, onde, das
26 destinagcbes concluidas entre jan/2018 e maio/2023, apenas em seis a instrucdo do
processo foi iniciada a partir de consulta efetuada no SISREI.

Por fim, cabe registar que, apesar da criagdo pelo Decreto n? 11.929/2024 de nova estrutura
de governanca e interagdo com os demais entes federativos, conclui-se que os gestores da
SPU devem estar atentos para que essa nova estrutura de decisao de destinagdo nao padega
das fragilidades identificadas no SISREI, em especial no que tange ao cumprimento de todos
os requisitos da Lei N2 12.527/2011.

Quais sao as politicas e iniciativas atualmente implementadas pela SPU para a destinagao
racional dos imdveis ociosos e quais sdo os resultados dessas acoes até o momento?

O Governo Federal lancou o Programa de Democratizacdo de Imdveis da Unido — “Imdvel da
Gente”, coordenado pela Secretaria do Patrimonio da Unido do Ministério da Gestdo e da
Inovagdo em Servigos Publicos (SPU/MGI). O programa abrange imdveis sem destinagdo
definida, como dreas urbanas vazias, prédios vazios e ocupados, conjuntos habitacionais com
familias ndo tituladas, além de nucleos urbanos informais com e sem infraestrutura e visa a
beneficiar dreas como educacdo, saude, assisténcia social, seguranca alimentar, cultura e o
esporte, priorizando a oferta habitacional (em parceria com o Programa Minha Casa Minha
Vida), regularizacdo fundidria, obras de infraestrutura e equipamentos de politicas publicas
diversas.

Segundo declarado pelo governo, o Programa pretende atuar como um catalisador para
transformacdes significativas na gestdo do patriménio imobilidrio federal, marcando um
compromisso renovado com a equidade social e o desenvolvimento sustentavel.

Desde 2023, no piloto do programa de Democratizacdo de Imdveis da Unido, a SPU/MGI ja
deu destinacdo social a mais de 250 imdveis distribuidos em todas as regides do Brasil. Os
bens publicos foram direcionados para provisdao habitacional, regularizacao fundidria e
urbanizacao, para atendimento de politicas publicas e programas estratégicos, e para criacao
de empreendimentos de multiplos usos em grandes areas.

Além disso, mais de 500 imdveis, distribuidos em cerca de 200 municipios em todos os estados
e Distrito Federal, estdo em analise pela SPU/MGI para possivel destinacdo e outros 2.730
imoveis ndo operacionais sob gestdo do INSS estdo em avaliacdo para elegibilidade ao
Programa.

De que maneira o conhecimento adequado dos imdveis ociosos pela SPU impacta a eficacia
das politicas publicas?

Em relacdo ao Programa de Democratizacdo de Imdveis da Unido — “Imével da Gente”,
coordenado pela Secretaria do Patriménio da Unido do Ministério da Gestdo e da Inovacao
em Servicos Publicos (SPU/MGI). Verificou-se que para além do desconhecimento de imdveis
ociosos ou subutilizados, existe uma dificuldade de acdo da SPU na busca de disponibilizacdo
de areas sabidamente subutilizadas. Mesmo nas situacdes em que tais subutilizacdes foram
noticiadas a Secretaria, como no caso de grandes areas sob administracdo das forcas armadas

33



e de universidades (Relatdrio 904640 CGU?®), ndo foram identificadas medidas tempestivas
da SPU para melhor destinacdo desses imoéveis.

De modo geral, conclui-se pela necessidade de a SPU avaliar a atualizagdo cadastral de grandes
areas da unido situadas dentro do perimetro urbano de cidades de grande porte,
notadamente as capitais dos estados, em especial no que tange ao detalhamento do nivel de
ocupacgao de cada terreno, a fim de que a Unido incremente os resultados nas iniciativas de
producgao habitacional.

No que tange especificamente aos imodveis da Uniao destinado as Forgas Armadas, tendo em
vista o grande decurso de tempo desde a destinacdo de algumas areas as Forcas Armadas e a
ampliacdo do perimetro urbano de algumas cidades, esses imdveis demandam a reavalia¢do
das destinacdes anteriormente realizadas. Assim, em face dos objetivos do Programa “Imovel
da Gente”, o déficit habitacional, as competéncias da SPU mesmo em relacdo aos imoveis
administrados pelas Forcas Armadas, entende-se que a SPU deve adotar uma postura mais
ativa na otimizacao da utilizacdo de dreas com perfil para provisao habitacional.

No Distrito Federal, o imével denominado “Area Alfa” deve ser objeto de escrutinio de modo
que a SPU conhega os projetos da Marinha do Brasil para a drea e busque concilid-los com os
objetivos do programa “Imével da Gente”.

16 https://eaud.cgu.gov.br/relatorios/download/1126050
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ANEXOS

| — MANIFESTACAO DA UNIDADE AUDITADA E ANALISE DA EQUIPE DE
AUDITORIA

Achadon?1
Manifesta¢ao da unidade auditada

O relatdrio preliminar apresentou fragilidades cadastrais que, de acordo com a CGU, indicam
conhecimento limitado da SPU sobre os casos de ociosidade e de subutilizacdo dos iméveis de
uso especial da Unido, considerando a falta de registro adequado e atualizado dos imdveis nos
sistemas informatizados da SPU, evidenciando-se o caso dos imdveis da extinta RFFSA.

No que concerne aos imdveis da extinta RFFSA, informamos que a entidade foi criada a partir
da unificacdo de mais de 17 empresas ferrovidrias, muitas até entdo em operacdo desde o
inicio do século passado. Durante a existéncia da RFFSA e na propria expansdo do setor
ferroviario nacional, o foco ndo era a gestdo patrimonial nos moldes que temos hoje, com
preocupacdo em regularizar o dominio sobre os imdveis junto ao Cartério de Registro de
Imdveis - inclusive o sistema de transcrices cartoriais, de 1943, passou a existir anos apés o
inicio das operagdes ferroviarias. Era comum que a empresa ferroviaria fizesse acordos verbais
com fazendeiros para passar trechos das ferrovias em suas areas, sem se preocupar em
adquirir o bem ou serviddo com formalizacdo no cartério. Com isso, parte significativa das
areas utilizadas pela RFFSA ndo pode ser convertida em propriedade por ndo possuir
elementos seguros para caracterizagdo e incorporagao em face de terceiros.

A RFFSA (como sucessora das entidades anteriores) e a sua Inventarianca, em que pese as
fragilidades, ndo tinham condi¢des de levantar todas as malhas ferrovidrias, muitas sem
operacado ha décadas. Como exemplo, parte das ferrovias foram extintas ou descaracterizadas
pela expans3ao urbana sem que houvesse qualquer documento com a sua localizagdao ou
planta, dificultando tanto a comprovacdo da posse da RFFSA quanto o dominio. E comum
ainda hoje que os termos de transferéncia do acervo da empresa contenham plantas
meramente esquematicas dos imdveis, sem validade fundiaria para ingresso no cartério de
registro de imdveis, incluindo elementos que permitam o seu posicionamento no territério
(como coordenadas). Esse cenario levou a criacdo do procedimento de “perda de posse” da
IN SPU 22/2017, que prevé a declaragdo, pela SPU, da impossibilidade de regularizar o dominio
da Unido sobre imdvel.

Ressaltamos também aspectos desses bens que dificultam a caracterizagdo, como o
predominio de faixas de dominio de grandes extensdes e sem informacoes de dimensao,
endereco, localizacdo ou rotas; e o fato de a opc¢do da Lei n. 11.483/2017 ter definido dois
sucessores (Unido e DNIT). Neste caso, existem iniUmeras estacdes ou patios ferroviarios com
areas operacionais e ndo operacionais (denominados “terrenos hibridos)” onde a SPU precisa
gue o DNIT defina qual a parcela utilizada no setor ferrovidrio para que proceda a
regularizacdo patrimonial seguida do desmembramento. Em muitos casos a legislacdo
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municipal ndo permite o desmembramento, o que gera um condominio pro diviso entre o
DNIT e a Unido sem prazo para acabar. Hd também dificuldades relacionadas ao setor de
infraestrutura, que nao define claramente as dimensdes das faixas de seguranca, as dreas a
serem utilizadas na expansdo ferrovidria - incluindo o prazo para isso, os responsaveis pela
declaracdao da perda da vocacdo logistica dos trechos operacionais ou quem deve gerir
patrimonialmente os imodveis utilizados pelo transporte de passageiros ou de cargas,
concedidos ou nao.

Essa insuficiéncia de informacgdes fisico-territoriais e dominiais sobre os imdveis e a falta de
clareza ou de capacidade para definir uma boa gestdao das areas operacionais induzem a
desaceleragao das incorporagdes dos bens da RFFSA.

Os fatos expostos contextualizam e agucam a compreensdo sobre a profundidade do tema, o
gue nos leva a esclarecer que causas apontadas no relatdrio preliminar, que resultaram em
uma percepcao pelos érgaos de controle acerca de uma possivel limitacdo do conhecimento
da SPU sobre esses imoéveis da Unido, possuem fatores primarios para além das deficiéncias
cadastrais, uma vez que estdo atreladas a fatores histdricos e legais externos a Secretaria.

Posto isso, a SPU, dentro de suas competéncias legais e regimentais, adotou as seguintes
medidas para mitigar ou solucionar essas fragilidades histéricas e legais: o cadastro das areas
com informacgdes suficientes para garantir o dominio da Unido; o Acordo de Cooperagao
Técnica - ACT n. 72/2023 com o DNIT e o Ministério dos Transportes; e o projeto de
modernizacao de dados geoespaciais dos bens da RFFSA disponiveis.

No caso do cadastro, o SPIUnet abriga mais de 1.600 bens da RFFSA na situacdo “em processo
de incorporacdo”, em especial nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais, de
maior densidade de malhas. Os bens da RFFSA estdo concentrados no sistema CIDI (e os
contratos vinculados aos bens da RFFSA no sistema SARP), mas geralmente sem dados
espaciais e dominiais que garantam a titularidade da Unido ou a delimitacdo da sua parcela
face ao trecho operacional do DNIT. Quando o bem possui informacées suficientes — ou a SPU
levanta esses dados, a orientacdo é que a Superintendéncia insira o ativo nos cadastros
legados na situacdo “em processo de incorporacdo”. Ressaltamos que ter informacoes
suficientes ndo significa que o imdvel esta regular, mas que a SPU encontrou evidéncias que
permitem definir, para um determinado poligono, o direito sucessorio da Unido. Devido ao
volume de bens oriundos da RFFSA — mais de 40 mil, sem contar aqueles ndao mapeados pelo
setor ferroviario ou pela inventarianca, a estratégia consistia em priorizar a analise e a
regularizacdo de bens exigidos pelos programas de destinacdo ou com pedidos/acdes de
prefeituras, Ministério Publico ou IPHAN.

Ja 0 ACT 72/2023 tem como objetivo a modernizacdo das regras e da gestdo dos imdveis da
RFFSA. Ele foi dividido em 5 metas: formacdo do grupo de coordenacdo; diagndstico do
problema; criacdo dos grupos tematicos para propor solugdes para os problemas prioritarios;
compatibilizacdo juridica; modernizagcdo normativa, legislativa, de pareceres e de processos.
A atual meta (diagndstico), feita em cada entidade (SPU, DNIT e MT), mapeou inumeras
fragilidades a serem discutidas e solucionadas pelos grupos tematicos, como os terrenos
hibridos, a definicdo dos conceitos, as ocupagcdes em faixas de dominio/seguranca, a reserva
técnica, a carteira imobilidria, a perda da vocacdo logistica, a desvinculacdo do bem do
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contrato de concessdo, a gestao das informacdes dos acervos, dentre outros. Destaca-se como
produto do ACT o alinhamento entre as entidades para a chamada “destinacdo conjunta”,
onde o DNIT e a SPU, quando impossivel de definir no curto prazo a titularidade da parcela
externa a faixa de seguranca da ferrovia, realizam uma cessao gratuita conjunta a terceiros,
geralmente um municipio que afeta o bem a algum uso publico. O cronograma prevé que as
solucdes dos problemas sejam a apresentadas a alta gestdo das entidades em agosto de 2025,
para que, se aprovadas, modernizem as normas e processos, incluindo o Decreto n.
7.929/2013 e a Lei n. 11.483/2007.

No contexto dos aspectos cadastrais dos sistemas e respectivas corre¢des, destacamos, para
além do processo de integracdo dos sistemas conforme Roadmap SPUNET 2024 citado no
relatério preliminar, o desenvolvimento de rotinas internas de acompanhamento, por meio
de uma atuagao preventiva e corretiva das Coordenagdes-gerais e diretorias, no sentido do
ajuste de inconsisténcias identificadas, dentre as quais podemos citar o Plano de Melhorias
da Contabilidade de Imdveis da Unido — PMCI, documento em anexo, que se constitui como
uma estratégia de controle interno da gestdo para aumentar a evidenciacdo contabil dos
iméveis da Unido e qualificar as respectivas bases, refletindo em corre¢des dos cadastros nos
sistemas corporativos da SPU.

No mesmo sentido destacamos que o objetivo OE 09 do Planejamento Estratégico do MGl
(PEI) atua na mitigacdo das fragilidades relacionadas com os aspectos cadastrais dos sistemas
e respectivas correcdes, uma vez que possui iniciativas que tem relacdo com o melhor e maior
conhecimento e controle dos imdéveis da Unido e a intensificacdo da transformacao digital dos
processos e servicos com foco no cidadao, por meio de entregas relacionadas com o processo
de gestdao de contratos, a metodologia de incorpora¢do pds-demarcacao, o plano de gestao
eficiente dos terrenos de marinha, o plano nacional de caracterizagdo, o ja citado plano de
melhorias da contabilidade patrimonial, a qualificacdo e simplificacdao dos servicos ao cidadao
e, como exposto acima, o roteiro de implanta¢ao dos modulos prioritarios do SPUnet.

No que concerne aos fatores externos relacionados com as inconsisténcias cadastrais, o
préprio relatério preliminar destaca as iniciativas realizadas por meio do Painel Racionaliza,
onde foi destacado que “em que pese todos os esforcos empreendidos, a adesdo ao esforco
de revisdo cadastral é baixa”. No mesmo sentido, o relatério cita que, conforme a Portaria
Conjunta STN/SPU n2 10, de 4 de julho de 2023, as atualiza¢des de informagdes constantes no
cadastro dos imoveis ficardo sob a responsabilidade da Unidade Gestora em que o imovel se
encontra e que cabe aos drgdos da Unido, autarquias, e fundacbes publicas federais manter a
atualizacdo cadastral dos sistemas corporativos da SPU, quanto aos dados referentes aos
respectivos bens imdveis.

Perante o exposto, reforcamos que a gestao da SPU vem atuando no sentido da mitigacao de
fragilidades histéricas e na implementacdo de medidas para alcancar a evolu¢des que
culminam na elevag¢ao do grau de conhecimento acerca da situa¢cdo ocupacional de seus
imdveis, o que vem resultando em uma atuagao mais proativa da Secretaria.

Por fim, diante das inconsisténcias cadastrais ocasionadas por fatores externos a SPU,
destacamos que a previsdo da funcionalidade no SPUNET, da forma descrita na recomendacao
1 do relatério preliminar, ndo é a medida mais adequada para alcancar o objetivo de que os
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dirigentes maximos dos 6rgaos e entidades atualizem e validem os dados cadastrais dos
sistemas da SPU, por dois motivos principais: 1) a implicacdo dos dirigentes maximos na
validacdo dos dados de suas respectivas instituicdes é sobretudo um problema de gestdo e
ndo de sistema; e 2) a funcionalidade proposta ndo é implementavel em curto prazo. Em
reunido de busca conjunta foi sugerida a utilizacdo de mecanismo analdgico para buscar
certificacdo ou declaracdo anual da conformidade normativa pelos dirigentes, com base na
obrigatoriedade da atualizacdo dos sistemas que ja se encontra prevista na Portaria Conjunta
STN/SPU n2 10/2023. E pressuposto que a correta atualizacdo cadastral reflete em variagdes
patrimoniais por meio de eventos no sistema SIAFI, o que justifica a utilizacdo dessa norma
como base da obrigatoriedade de atualizacdo cadastral.

Analise da equipe de auditoria

Considerando a manifestacdo da unidade auditada e os seguintes normativos:
NBC TSP 07 — Ativo Imobilizado:

94. Os usudrios das demonstragdes contdbeis também podem entender que as seguintes
informac0es sdo relevantes para as suas necessidades:

(a) o valor contabil do ativo imobilizado que esteja temporariamente ocioso;
Macrofungio - 020344 - BENS IMOVEIS:

7.4 - Com o objetivo de evidenciar uma expectativa condizente de geragdo de beneficios
econdmicos ou potencial de servigos na utilizagdo dos bens imdveis, recomenda-se divulgar:

a) o valor contabil dos bens iméveis que estejam temporariamente ociosos;

8.4 - A gestdo de bens imdveis devera observar a legislacdo pertinente e as diretrizes
estabelecidas pela Secretaria do Patriménio da Unido SPU, registrando-se os atos
realizados nos sistemas corporativos mantidos por aquela Secretaria quando assim
determinado.

Portaria SPU/MGI N2 4.393, de 24 de junho de 2024:

Art. 12 Aprovar o Plano de Melhorias da Contabilidade de Iméveis da Unido - PMCI que
define as a¢Oes estratégias para a melhoria da evidenciagdo contabil dos imdveis da Unido
cadastrados nos sistemas corporativos da Secretaria do Patriménio da Unido a serem
refletidos no Balango Geral da Unido.

A fim de adequar a recomendacdo preliminar ao apontamento feito pela unidade auditada e
aos normativos expostos, propde-se nova redagdo a recomendagao:

Tendo em vista o disposto no item 7.4, alinea “a” e “c” e item 8.4 da Macrofuncao 02.03.44 —
Bens Imodveis do Manual SIAFI, bem como nas alineas “b” e “c” do Inciso Ill do Art. 12 da
Portaria Conjunta STN/SPU N°10/2023, disponibilizar os meios técnicos e definir obrigagdo
aos 6rgaos da Unido de fazer constar dos registros contabeis o detalhamento dos bens iméveis
que estejam temporariamente ociosos/vagos para uso.
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Achado n? 2
Manifestagao da unidade auditada

No que concerne ao atendimento das demandas por imdveis, citou-se que nao foi identificado
um controle especifico para monitoramento da tempestividade dos requerimentos realizados
no SISREI, sendo destacada a importancia do respectivo acompanhamento, a despeito de ndo
estar estabelecida uma métrica referencial para responder as demandas formuladas e que
independe da auséncia de regulamentacdo de prazos para atendimento das consultas e
requerimentos efetuados no sistema.

Sobre o processo de requisicdo de imdveis, destacamos que a arquitetura do software SISREI
disposta no fluxo apresentado em anexo, demonstra que os aspectos de transparéncia ja se
encontram implementados nos parametros configuracao do SISREI, uma vez que a consulta
prévia realizada no sistema é entdo adicionada na fila da superintendéncia correspondente e
assim que uma resposta for cadastrada, uma notificagdo é encaminhada para ciéncia dos
interessados.

Conforme exposto, os parametros de configuracao do SISREI ja estdo configurados para gerar
alertas para ciéncia dos interessados quando o sistema é carregado com demandas externas,
bem como, da tramitacdo da demanda na SPU.

Para fins de comprovacdo do atendimento do requisito, foi gerado uma bateria de testes que
estdo evidenciadas no documento Anexo a esta resposta, denominado “Telas notificacdo
consulta prévia — SISREI”, que demonstra o envio de um e-mail quando uma nova consulta
prévia é cadastrada no sistema.

Adicionalmente, no que concerne a tempestividade das demandas por imdveis, em especial
sobre a recomendacao de regulamentar prazos para atendimento de demandas formuladas a
SPU, é importante discernir o prazo de andlise/instru¢cdo de um processo de destinagdo, do
prazo de ciéncia ao interessado quanto ao desfecho de seu pedido.

Assim, até pode ser possivel estabelecer prazo para que a SPU responda uma consulta SISREI
com a disponibilidade ou ndo de imdvel, o que dependerd de mera consulta aos sistemas
corporativos da Secretaria, porém, ndo se vislumbra viabilidade na fixacdo de prazo para
finalizacdo do processo de destinacdo em razdo da complexidade de sua instrucdo e de suas
especificidades inerentes, como licencas e autorizacbes prévias externas a SPU,
georreferenciamento, avaliagdo, vistorias e por vezes diligéncias cartorarias, sem mencionar
a escassez de quadro especializado para suportar o grande volume de processos na SPU.

Ndo parece adequado, portanto, atribuir ao processo de destinacdo caracteristicas de
processos administrativos comuns, impondo prazo a Administracdao para sua conclusao, ainda
gue naintencdo de aumentar a eficiéncia do processo de destinacdo, pois sem considerar suas
especificidades, o cendrio de quadro técnico reduzido e os desafios técnicos préprios do
processo, tal imposicdo resultard em efeito contrario, sujeitando a Administracdo ao
constrangimento de questionamentos acerca do ndo cumprimento de prazos impossiveis de
serem determinados previamente.
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Diante do exposto, sugere-se que a recomendacado 3 seja reformada no sentido de que fique
consignado a SPU a possibilidade de estabelecer um prazo apenas para respostas as consultas
SISREI com disponibilidade ou ndo de imdvel, o que ja representard um passo rumo a uma
maior eficiéncia no tratamento das demandas por iméveis da Unido.

No contexto do Programa Imoével da Gente e respectiva duvida exposta no relatdrio
preliminar: “Como se articulardao os Féruns Estaduais, Estratégia de governanga proposta no
novo Programa, o SISREI, e os comités mistos (Grupos Especiais de Destinagdo Supervisionada)
que analisam, de forma pormenorizada, a pertinéncia do pedido, antes de deliberar sobre
cada proposta /requerimento”, destacamos que no ambito do Programa Imoével da Gente
foram instituidas instancias de governanca para apoiar a qualificacdo e o aprimoramento da
gestdo do patrimonio imobiliario publico federal, além de contribuir para o estabelecimento
de prioridades para a destinagao de imdveis da Unido.

De um lado, foi criado um Comité Interministerial, formado por Ministério da Gestdo e da
Inovacdo em Servicos Publicos, Casa Civil, Ministério das Cidades, Secretaria de Relacdes
Institucionais e Secretdria-geral da Presidéncia da Republica e, de outro, foram criados os
Féruns Estaduais de Apoio ao Programa, constituidos por membros da Administracdo Publica
Federal, Estadual e Municipal, além de representantes da sociedade civil.

Sobre a governanca do Programa, esclarecemos que, em linhas gerais, cabe ao Comité
Interministerial, conforme disposto no art. 52 do Decreto n? 11.929/2024, propor diretrizes
para a definicdo das linhas de acdo prioritarias para destinacao de imdveis da Unido, sugerir a
adocgdo de instrumentos inovadores de parcerias entre o Poder Publico e o setor privado,
promover o didlogo entre os diferentes atores e setores envolvidos nos processos de
destinacdo de imdveis e opinar em casos em que seja possivel mais de uma destinacdo de
interesse publico.

J4 os Féruns Estaduais, por sua vez, sdo instancias que promovem o didlogo federativo e a
participacdo social no Programa, podendo indicar iméveis e sugerir prioridades de destinacao,
a serem avaliadas e validadas pela SPU, tendo em vista que os Féruns ndo sao instancias
deliberativas. Nesse sentido, os Foruns sdo espacos para escuta e sistematizacdo de demandas
por imoveis da Unido tanto do Poder Publico quanto da sociedade civil, cabendo a
Superintendéncia do Patrimonio da Unido o rapasse do que foi discutido nos estados para a
Unidade Central da Secretaria do Patrimonio da Uniao.

Sugeridas e indicadas as demandas regionais, o fluxo de destinacdo dos imdveis da Unido no
ambito do Programa seguird o fluxo ordinario de destinacdo, dentro do normativo existente
da Secretaria do Patriménio da Unido. A titulo de exemplo, ainda que haja um entendimento
da Secretaria do Patrimbnio da Unido acerca da destinacdo de imdveis da Unido para
equipamentos e servicos do Sistema Unico da Assisténcia Social — SUAS em determinados
municipios e indicacdo da disponibilidade de imdveis pelas respectivas Superintendéncias da
SPU, serd necessaria a realizacdo do requerimento no SISREl, de modo a garantir
transparéncia, controle e registro das destinacdes.

Do exposto, a analise sobre a conveniéncia e oportunidade das destinacbes do Programa,
diferente do descrito no relatério preliminar, utilizara o modelo e regra de negdcio do sistema
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SISREI visto que a validacdo dessa andlise segue como atribuicdo dos Grupos Especiais de
Destinacdo Supervisionada (GE-DESUP). Assim, sugerimos o ajuste dos trechos do relatério
preliminar que discorrem sobre a governanca do Programa Imdvel da Gente, de forma
especial, solicitamos que seja suprimido o seguinte paragrafo:

A analise sobre a conveniéncia e oportunidade das destinac¢des, pelas definigdes dos novos
mecanismos de governancga estara a cargo dos foruns estaduais que, em larga medida,
avocariam as competéncias dos comités mistos, saindo, assim, de uma iniciativa individual
de uma Prefeitura ou, Estado, para uma demanda colegiada por meio dos féruns estaduais.
Assim, em alguma medida, ndo haveria mais a necessidade de consulta as disponibilidades
de imdveis, tendo em vista que a SPU e as Superintendéncias receberiam e sistematizariam
as demandas dos comités e dos féruns estaduais.

Analise da equipe de auditoria

Apesar de a SPU argumentar que a arquitetura do SISRElI demonstra aspectos de
transparéncia, a secretaria limitou-se a evidenciar como é o fluxo de demanda de um imdvel,
deixando claro que o pedido do demandante de fato entra na fila de requerimentos da
Superintendéncia da SPU.

No entanto, ndo restou evidenciado outros elementos centrais da falta de transparéncia
apontadas no relatério, como a falta de disponibilidade dos imdveis vagos, a falta de
transparéncia nas demandas concorrenciais, a ordem de atendimento da fila de demandas ou
o critério de priorizacdao, bem como a publicidade da decisdo técnica de recusa da demanda
por imdveis.

A solicitacdo de retirada do paragrafo detalhado na resposta da secretaria foi acatada.

Nesse sentido, a recomendagao 2 permanece inalterada, porém a recomendacao 3 foi
reformulada para atender a solicitacdo da SPU, deixando claro que a regulamentacdo de
prazos seja apenas para a devolutiva de respostas pela disponibilidade ou ndo dos iméveis da
Unido.

Achadon? 3
Manifestagao da unidade auditada

No que concerne ao processo de supervisdo contratual, a CGU destacou no relatdrio
preliminar sobre a inexisténcia de conhecimento acerca do nivel de eficicia no cumprimento
dos objetivos (encargos) das destinacdes realizadas a outros entes federados, tendo em vista
a deficiéncia das estratégias gerenciais de supervisdo dos contratos de destinacdo patrimonial.

Atualmente, diferente do contexto apresentado na época da realizagdo da avaliacdo dispostas
no relatério preliminar, o Mddulo de Gestdo de Atos e Contratos de Destinacdo (MGC) foi
instituido pela Portaria SPU/MGI n2 2.948, de 02 de maio de 2024, com uso obrigatério a partir
de 17 de junho de 2024, tendo como objetivo registrar e acompanhar todo o ciclo de vida dos
contratos de destinacdo dos imédveis da Unido, desde a geracdo da minuta do contrato,
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assinatura, publicacdo, controle de alteracdes e monitoramento de vigéncia, obrigacoes e
encargos das partes envolvidas.

Tendo em vista o objetivo de acompanhar todo o ciclo de vida dos contratos, a SPU vem
atuando de duas maneiras: a primeira é o cadastro dos contratos ja firmados antes da
implementag¢dao do MGC, que estao com status vigente. A segunda é a elaboragdo de contratos
diretamente no MGC, incluindo a criagdo de minutas, assinatura e geracao dos contratos de
cessao de uso, entrega, doagao, compra e venda e transferéncia de dominio.

Como o MGC nao se destina apenas a ser um repositorio de contratos, e uma vez que os
contratos estdo vinculados a base cadastral da SPU, a medida que haja integracdo completa
com a base de iméveis, atualmente integrada apenas ao SPIUnet, serdo adicionados os demais
instrumentos de destinacdo de imdveis, como aforamento, CDRU, CUEM, inscricdo de
ocupacao etc.
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Para auxiliar na gestdo contratual, foi desenvolvido o Painel de Destinacdo que oferece
diversas funcionalidades para otimizar o processo e garantir maior eficiéncia, transparéncia e
seguranca e possibilita a geracdo de relatdrios e graficos personalizados para analise e tomada
de decisdes.
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O painel apresenta um panorama completo dos contratos de destinacdo de imdveis, incluindo
numero total de contratos, situacdo do contrato (vigentes, extintos, suspensos), tipo de
instrumento (cessdo de uso, entrega, doacdo etc.), data inicial e final do contrato, entre outros
indicadores relevantes.

Eraiae e Camnrms e 00 taee 0u Camame bt 04 b v o ats

No momento estd sendo preparado um fluxo para acompanhamento da vigéncia dos
contratos de cessdo de uso com notificagdo da Superintendéncia para adotar providéncias
quanto ao término do contrato ou realizagao de termo aditivo.

Destacamos, no sentido das melhorias do processo de supervisao contratual, que se encontra
em andamento a inclusdo no painel de relatério de monitoramento das obrigacdes
contratuais, que possibilitara o acompanhamento do cumprimento das obrigagdes, bem como
o monitoramento do uso dos iméveis destinados garantindo o cumprimento das finalidades
previstas em contrato.

Por meio das acdes de melhorias que estdo sendo implementadas nos processos de
supervisdo contratual é possivel estabelecer rotinas periddicas de avaliacGes e prestacbes de
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contas sustentada em relatdrios periédicos conforme condicdes e prazos estabelecidos em
uma dinamica disposta no anexo das minutas-padrao de contratos no MGC. As minutas
padrdo de contratos de destinacdo de imdveis, devidamente aprovadas pelo 6rgdo de
assessoramento juridico competente, contemplaram, dentre outras, cldusulas relacionadas
com a manutencdo e atualizacdo de dados cadastrais, assim como a manutencao de padrao
de ocupagdo nos termos dos normativos vigentes.

Adicionalmente, a estratégia da utilizacdao de uma dinamica de obriga¢des, conforme disposto
no anexo das minutas-padrao, possibilita contemplar padrdes e procedimentos cadastrais
considerando as circunstancias e particularidades de cada destinagdo, sem renunciar a
aspectos como prazos, descricao exata da obrigacdo, periodicidade, indicativo de recorréncia
e a respectiva categoria, proporcionando de forma gradativa e incremental um processo de
atualiza¢do da ocupacao dos imdveis, podendo alcangar as grandes areas da unido situadas
dentro do perimetro urbano de cidades de grande porte no que tange ao detalhamento do
nivel de ocupacdo de cada terreno, resultando em um incremento dos resultados nas
iniciativas de producao habitacional.

Do exposto, ressaltamos que o MGC e a sua estratégia de padronizacdo das minutas dos
contratos, os instrumentos de monitoramento e acompanhamento dos contratos
implementados por meio da Portaria SPU/MGI n? 2.948, de 02 de maio de 2024 serdo capazes
de produzir dados e informacgdes gerenciais para subsidiar a gestdo dos imdveis da Unido, se
constituem como ferramentas efetivas de controle das destinacdes.

Por fim, considerando todo o exposto, sugerimos o ajuste no texto da recomendac¢ao 4 no
sentido de excluir a expressao “tao logo implantada a nova funcionalidade de gestdo
contratual do SPUNET”.

Analise da equipe de auditoria

Em conformidade com os avancos relatados pela SPU na supervisao contratual e a afirmacao
da secretaria de ser possivel estabelecer rotinas periddicas de avaliagbes e prestacdo de
contas com a implementac¢ao do MGC, a recomendacao foi reformulada, retirando-se o termo
“tdo logo implantada a nova funcionalidade de gestao contratual do SPUNET”, haja vista o
maodulo ter sido implantado entre o envio do relatério preliminar e a resposta da SPU.

Achado n24
Manifestagao da unidade auditada

Sobre os aspectos de ampliagdo da eficacia no Programa Imdvel da Gente e as consideracdes
apresentadas no relatério preliminar, destacamos, inicialmente, que as Universidades e
Institutos Federais sao classificados como autarquias ou fundagdes publicas, cujo patrimoénio
¢ independente da Unido por forca do Decreto-Lei n. 200/1967. Assim, a SPU ndo pode
interferir no uso ou na destinacdo dos bens dessas entidades, ainda que flagrante eventual
subutilizacdo. A Unica exce¢do sao os bens da Unido cedidos a elas, onde o Art. 77 do Decreto-
lei n. 9760/1946 prevé a fiscalizacdo da SPU com posterior reversdo da gestdo dos imdveis
com encargos ndao cumpridos - hoje operada pelo MGC.

44



Quanto aos imoéveis da Unido jurisdicionados as Forcas Armadas, estas possuem competéncia
para alienar aqueles desafetados (Lei n. 5651/1970 e Lei n. 5658/1971), ndo se aplicando
automaticamente a reversdo da gestdo prevista pelo Art. 77 do Decreto-lei n. 9760/1946.
Mesmo a DECOR/AGU entendendo que a SPU deve ser consultada antes da alienagdo, essas
previsdes legais enfrentam desafios politico-institucionais entre o érgao civil e os drgdos
militares, ja que a alienacdo é utilizada por estes como fonte para financiar os Programas de
seguranca e defesa. Outra dificuldade é a constatacdo, pelas equipes técnicas da SPU, da
desafetacdo do imdvel militar, jd que a avaliacdo quanto a afetacdo ou desafetacdo do bem
depende de conhecimento especializado do setor de defesa (Ex.: drea de grandes dimensdes
e sem benfeitoria, mas declarada como “campo de instru¢do”). Com isso, na pratica, a maior
parte das reversdes a gestao da SPU dependera de negociacdes individualizadas com as Forcas
Armadas, sem que haja garantia quanto a decisdo de disponibilizar o imdével para Programas
especificos de destinagdo externos a defesa nacional.

O Programa Imédvel da Gente, sob gestdo da Secretaria do Patriménio da Unido, tem como
meta destinar 1.000 imdveis da Unido até 2026. Serdao computadas, para tanto, as destinagées
que se enquadram nas 4 (quatro) linhas de a¢do prioritarias de destinacdo estabelecidas pelo
Decreto n2 11.929/2024, em seu Art. 22, § 32: provisdo habitacional de interesse social;
regularizacdo fundidria de unidades habitacionais em territdrios vulneraveis; politicas publicas
e programas estratégicos do Governo Federal; e por fim, empreendimentos de multiplos usos
em grandes areas, considerando, nestes casos, o desenvolvimento de novas areas urbanizadas
nas cidades, contemplando, entre outros usos, as destinacdes prioritarias do Programa, como
habitacdo de interesse social e politicas publicas estratégicas.

Com relacdo a estratégia de mapeamento de imdveis com potencial para o Programa Imével
da Gente a SPU esta realizando trés iniciativas (ainda em curso):

1. Revisdo, pelas Superintendéncias, de levantamento de imédveis
ociosos e sem destinagdo definida com potencial para o Programa,
com apoio dos Féruns Estaduais que estdo sendo instalados nos
Estados e Distrito Federal; 2.

2. Analise de uso e ocupacao dos imdveis ndao operacionais do Fundo
do Regime Geral de Previdéncia Social (FRGPS), dentro do Grupo de
Trabalho Interministerial instituido pelo Decreto n? 11.928/2024; e
3. Analise de uso e ocupacgdo dos imdveis mapeados no Plano de
Reducdo de Custos dos Imdveis Desocupados.

Os imdveis elencados como potenciais para destinacdo no ambito do Programa, produto
dessas trés iniciativas, serdo sistematizados para que seja possivel a SPU deliberar
estrategicamente sobre suas destinacdes, sobretudo quando houver mais de uma destinacao
possivel para o mesmo imovel.

Perante estratégia de mapeamento de imdveis com potencial para o Programa, destacamos
gue a iniciativa de revisdo do levantamento de imdveis ociosos e sem destinacdo, pelas
Superintendéncias, com apoio dos Féruns Estaduais, contard com o incremento dos
resultados do processo de acompanhamento e monitoramento dos contratos por meio do
MGC, uma vez que o sistema possibilita a supervisdo contratual continua e automatizada, por
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meio da dindmica de avaliacdo e fiscalizacdo do cumprimento das obriga¢cdes dos contratos
no sentido de identificar a manutencdo ou ndo do interesse publico primario disposto no
momento da destinacdo dos bens da Unido, observada as premissas do atendimento de
finalidades publicas ou sociais e da competéncia da SPU, conforme Nota n2
00164/2024/CONJUR-MGI/CGU/AGU, em averiguar, quanto ao seu interesse e de outros
orgdos na utilizacdo para servigo publico ou em programas prioritarios do Governo Federal,
guando ndo mantido o interesse publico primario estabelecido no momento da celebracdo do
instrumento de destinacdo.

Destacamos, ainda, no que concerne a iniciativa relacionada aos imdveis ndo operacionais do
FRGPS, que o Decreto n?11.928, de 26 de fevereiro de 2024, que instituiu o Grupo de Trabalho
Interministerial com o objetivo de propor agbes relativas a gestdo dos imdveis nao
operacionais que constituem o patrimoénio imobilidrio do FRGPS, contemplou a competéncia
de avaliar e propor diretrizes, procedimentos, critérios e medidas para a destinacdo e
regularizacdo de imdveis ndo operacionais do FRGPS, assim o respectivo Grupo de Trabalho
podera propor, quando for o caso, aos drgaos competentes, a elaboracdo, a revisdo e a
harmonizacdo de normas relativas a gestdo dos imdveis ndo operacionais do FRGPS,
conferindo mais celeridade ao procedimento de transferéncia de gestdo dos imodveis do
FRGPS.

Adicionalmente, a ampliacdo da eficacia do Programa também conta com a possibilidade da
ocupacado dos imédveis identificados no Plano de Reducdo de Custos dos Imdveis Desocupados,
onde sdo identificados e ranqueados, em nivel nacional, os dados dos imdveis que possuem o
maior custo de manutengao e conservag¢ao em vistas de estarem desocupados. Os referidos
dados passam a ser processados periodicamente no painel de supervisdao das
superintendéncias, para tratamento dos casos considerados mais criticos e com maior custo.
Assim, esses imdveis podem contribuir para o alcance dos objetivos do Programa, por meio
de uma destinacdao e utilizacdo mais efetiva, evitando gastos publicos desnecessarios e
proporcionando a garantia da integridade dos iméveis.

Do exposto, reforcamos perante as trés iniciativas utilizadas para a materializacdo do
mapeamento de imdveis em potencial, que o Programa Imdvel da Gente, dentre outras
estratégias definidas pelo Comité Interministerial, contard com as indica¢cdes dos imodveis
oriundas do mapeamento das Superintendéncias com apoio dos Féruns Estaduais, assim como
possibilidades de utilizacdo dos imdveis ndo operacionais do FRGPS, dos imdveis identificados
no Plano de Reducdo de Custos dos Iméveis Desocupados e dos imdveis resultantes de prévios
ajustes com os drgdos que os administram nos processos de avaliacdo, reavaliacdo e revisoes
das destinacGes anteriormente realizadas dos imdveis da Unido, por meio da implementacdo
incremental MGC, alcancando também as destina¢Ges das Forcas Armadas e Universidades.

Por fim, considerando que as estratégias citadas contemplam iniciativas para além das
revisdes das destinacdes das Forcas Armadas e Universidades, sugerimos o ajuste no texto da
recomendacdo 5 no sentido de tornar a recomendacgdao mais ampla e excluir a expressao

“gestdo das forcas armadas e universidades, em especial a Area Alfa em Brasilia”.

Analise da equipe de auditoria
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A equipe de auditoria ndo acatou a solicitacdo feita pela SPU e decidiu manter o termo “gestao
das forcas armadas e universidades, em especial a Area Alfa em Brasilia”, haja vista as
constatacdes do relatério apontarem para um alto potencial de dreas ociosas sob gestdo
dessas entidades. Além disso, conforme afirmacdo da SPU, a prdpria implementacao
incremental do MGC ird contribuir para a revisdo e reavaliacdo das destina¢des das Forcas
Armadas e Universidades.
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