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INTRODUCAO

Pretende-se, com a publicacao do Manual de Fiscalizacao de Engenharia
de Avaliacoes, coibir e também alertar os leigos que estao desenvolvendo
trabalhos de competéncia privativa dos profissionais do sistema CREA/
CONFEA, divulgando as prerrogativas do engenheiro dispostas na LEI N°
5.194, de 24 DE DEZEMBRO DE 1966, em especial as descritas no artigo
7°, alinea ¢, que trata dos servicos de avaliagdes pericias e vistorias, que
sao materializados através dos laudos e pareceres técnicos.

Nessa sintonia e embasado na norma de engenharia de avaliacdes
vigente, também serao atendidos dispositivos da lei que dispde sobre
a protecao do consumidor, cujo escopo, se voltado para situagao em
apreco, recomenda que os trabalhos de engenharia sejam confeccionados
segundo as normas aplicaveis.

Além dessas prescricoes legais, esse regramento ira resgatar um
parametro ético de suma importancia para a sociedade, que determina
que o profissional que comercializa um bem nao deve ser o mesmo que
o avalia.

E nesse ponto ha a necessidade de se diferenciar uma mera opiniao
de mercado, proferida por leigos, baseada em conceitos estritamente
empiricos, de um trabalho de engenharia fundamentado em tratamentos
matematicos e estatisticos, alicercados na Norma da Associacao Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT.

Dessa forma, acreditando ter suprimido uma lacuna existente,
espera-se que a contribuicao realizada pela Comissao de Engenharia de
Avaliacoes, Vistorias e Pericias possa refletir junto a sociedade de forma a
tornar as relacdes comerciais e de servicos entre as partes mais justa, mais
técnica e mais harmonica.
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n OBJETIVOS DA FISCALIZACAO NA AREA
DE ENGENHARIA DE AVALIACOES
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1.1 Consideracoes Iniciais:

® Asmudancas nas relacdes juridico-comerciais, que tiveram origem com
a implantacao da Lei n°® 8.078 de 11 de setembro de 1990, que dispoe
sobre a protecao do consumidor e da outras providéncias, instituiu como
pratica abusiva a insercao no mercado de consumo de quaisquer produtos
ou servicos que estejam em desacordo com as normas preconizadas pelos
orgaos competentes.

® Atualmente, a Norma Brasileira de Avaliacoes de Bens (NBR 14.653)
norteia todo o processo avaliatorio de imoveis urbanos, imoveis rurais,
empreendimentos, maquinas, equipamentos, instalacoes e bens industriais
em geral, recursos naturais e ambientais e patrimonios historicos.

® A NBR 14.653-1 (parte 1), que estabelece procedimentos gerais,
explicita, com base nas Resolugdes 218/73 e 345/90 do CONFEA, que
sao atribuicdes exclusivas dos engenheiros em suas diversas modalidades,
dos engenheiros agronomos, dos geologos, dos geografos e dos
meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia e
Agronomia — CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliacoes e
arbitramentos.

1.2 Norma Brasileira de Avaliacoes de Bens:
14653 da ABNT

Sobre a ABNT:
e A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — E o 6rgao
responsavel pela normalizagdo técnica no pais, fornecendo a base

necessaria ao desenvolvimento tecnoldgico brasileiro.

® As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos
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Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de Normalizacao Setorial
(ABNT/ONS), sao elaboradas por Comissoes de Estudo (CE), formadas por
representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores,
consumidores e neutros (universidades, laboratorios e outros).

Sobre a NBR 14.653:
A NBR 14.653 fixa as diretrizes para avaliacao de bens quanto a:

a) Classificacdo da sua natureza;

b) Instituicao de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
¢) Descricao das atividades basicas;

d) Definicdo da metodologia basica;

e) Especificacao das avaliagoes;

f) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacao.

Subdivisdo 14.653:

A NBR 14.653 - sob o titulo geral AVALIACOES DE BENS — possui a
seguinte subdivisao:

NOMENCLATURA PARTE AVALIACOES DE BENS (DISCRIMINAGAO)

NBR 14653-1 1 Procedimentos Gerais.

NBR 14653-2 2 Imoveis Urbanos.

NBR 14653-3 3 Imoveis Rurais.

NBR 14653-4 4 Empreendimentos.

NBR 14653-5 5 Maquinas Equipamentos, Instalacoes
e bens Industriais em Geral.

NBR 14653-6 6 Recursos Naturais e Ambientais

NBR 14653-7 7 Patrimdnios Historicos.

Definicoes seqgundo a NBR 14653:
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e Engenharia de avaliacées: “Conjunto de conhecimentos técnico-
cientificos especializados, aplicados a avaliagao de bens.”

® Laudo de avaliacao: “Relatorio técnico elaborado por engenheiro de
avaliacdes em conformidade com esta parte da NBR 14653 para avaliar
o bem.”

® Engenheiro de Avalia¢oes: “Profissional de nivel superior, com
habilitacdo legal e capacitacao técnico-cientifica para realizar avaliacoes,
devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
— CREA.”

® Parecer Técnico: “Relatério circunstanciado ou esclarecimento
técnico emitido por um profissional capacitado e legalmente
habilitado sobre assunto de sua especialidade”.

® PERICIA-"Atividade técnica realizada por profissional com qualificacdo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem,
apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus
custos, frutos ou direitos.”

® VISTORIA - “Constatacdo local de fatos, mediante observacoes
criteriosas em um bem e nos elementos e condicdes que o constituem ou
o influenciam.”

1.3 Exercicio da Engenharia de Avaliacoes:

® O exercicio da engenharia de avaliacbes compete ao profissional de
nivel superior, com habilitacao legal e capacitacao técnico-cientifica para
realizar avaliacdes, e que esteja devidamente registrado no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia — CREA.
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1.4 Fiscalizacao da atividade:

® De acordo com a Decisdao Plenaria PL-3238/2003 do CONFEA: “O
OBJETO do arbitramento, avaliacao, pericia e vistoria, independentemente
de sua localizacao, é que definira qual o profissional legalmente habilitado
pela sua execucao, observando-se suas competéncias, nos termos da
legislacao vigente”.

® Assim, a fiscalizacdo da atividade de engenharia de avaliacdes é de
interesse de todas as Camaras Especializadas do Conselho.

1.5 Objetivo:

® A fiscalizacao da Engenharia de Avaliacbes tem como escopo garantir
a sociedade a prestagao de servicos técnicos por profissionais habilitados
e qualificados, de forma que as avaliagdes desenvolvidas sejam praticadas
por engenheiros de avaliacbes, conforme os normativos vigentes e o
Codigo de Defesa do Consumidor.

Os artigos do Codigo de Defesa do Consumidor de maior relevancia sao
os artigos 2°, 3°, 12, 39, 50, 55 e 66:

“Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produto ou servico como destinatario final.

Pardgrafo unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas,
ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo.

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de producao, montagem, criacao, construcao,
transformacao, importacao, exportacao, distribuicao ou comercializacao
de produtos ou prestacao de servicos.
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§ 1° Produto é qualquer bem, movel ou imovel, material ou imaterial.

§ 2° Servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,
mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancaria, financeira,
de crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relacoes de carater
trabalhista.

(...)

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro,
e o importador respondem, independentemente da existéncia de culpa,
pela reparacao dos danos causados aos consumidores por defeitos
decorrentes de projeto, fabricacao, construcao, montagem, formulas,
manipulacao, apresentacao ou acondicionamento de seus produtos, bem
como por informacgdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagao
e riscos.

§ 1° O produto é defeituoso quando nao oferece a seguranca que dele
legitimamente se espera, levando-se em consideracao as circunstancias
relevantes, entre as quais:

| - sua apresentacao;
Il - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam;
Il - a época em que foi colocado em circulacao.

§ 2° O produto nao é considerado defeituoso pelo fato de outro de
melhor qualidade ter sido colocado no mercado.

§ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 nao sera
responsabilizado quando provar:
I - que nao colocou o produto no mercado;
Il - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito
inexiste;
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Il - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

(...)

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre
outras praticas abusivas: (Redacao dada pela Lei n° 8.884, de 11.6.1994)

I - condicionar o fornecimento de produto ou de servico ao
fornecimento de outro produto ou servico, bem como, sem justa causa,
a limites quantitativos;

Il - recusar atendimento as demandas dos consumidores, na exata
medida de suas disponibilidades de estoque, e, ainda, de conformidade
Ccom 0s usos e costumes;

Il - enviar ou entregar ao consumidor, sem solicitacao prévia,
qualquer produto, ou fornecer qualquer servico;

IV - prevalecer-se da fraqueza ou ignorancia do consumidor, tendo
em vista sua idade, saude, conhecimento ou condicao social, para
impingir-lhe seus produtos ou servicos;

V - exigir do consumidor vantagem manifestamente excessiva;

VI - executar servicos sem a prévia elaboracao de orcamento e
autorizacao expressa do consumidor, ressalvadas as decorrentes de
praticas anteriores entre as partes;

VII - repassar informacao depreciativa, referente a ato praticado
pelo consumidor no exercicio de seus direitos;

VIIl - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou
servico em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais
competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacao e Qualidade Industrial
(Conmetro);

IX - recusar a venda de bens ou a prestacao de servicos, diretamente
a quem se disponha a adquiri-los mediante pronto pagamento,
ressalvados os casos de intermediacao regulados em leis especiais;
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(Redagao dada pela Lei n° 8.884, de 11.6.1994)

X - elevar sem justa causa o preco de produtos ou servicos. (Incluido
pela Lei n® 8.884, de 11.6.1994)

Xl - Dispositivo incluido pela MPV n° 1.890-67, de 22.10.1999,
transformado em inciso XIlIl, quando da conversao na Lei n® 9.870, de
23.11.1999

XIlI - deixar de estipular prazo para o cumprimento de sua obrigacao
ou deixar a fixacao de seu termo inicial a seu exclusivo critério.(Incluido
pela Lei n®9.008, de 21.3.1995)

Xl - aplicar formula ou indice de reajuste diverso do legal
ou contratualmente estabelecido. (Incluido pela Lei n° 9.870, de
23.11.1999)

Pardgrafo unico. Os servicos prestados e os produtos remetidos ou
entregues ao consumidor, na hipotese prevista no inciso lll, equiparam-se
as amostras gratis, inexistindo obrigacao de pagamento.

(...)

Art. 50. A garantia contratual é complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrito.

Pardgrafo unico. O termo de garantia ou equivalente deve ser
padronizado e esclarecer, de maneira adequada em que consiste a
mesma garantia, bem como a forma, o prazo e o lugar em que pode ser
exercitada e os 6nus a cargo do consumidor, devendo ser-lhe entregue,
devidamente preenchido pelo fornecedor, no ato do fornecimento,
acompanhado de manual de instrucao, de instalacao e uso do produto
em linguagem didatica, com ilustracoes.

(...)
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Art. 55. AUniao, os Estados e o Distrito Federal, em carater concorrente
e nas suas respectivas areas de atuacao administrativa, baixarao normas
relativas a producao, industrializacao, distribuicao e consumo de produtos
€ Servigos.

§ 1° A Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios fiscalizarao
e controlarao a producao, industrializacao, distribuicao, a publicidade de
produtos e servicos e 0 mercado de consumo, no interesse da preservacao
da vida, da saude, da seguranca, da informacdao e do bem-estar do
consumidor, baixando as normas que se fizerem necessarias.

§ 2° (Vetado).

§ 3° Os orgaos federais, estaduais, do Distrito Federal e municipais com
atribuicdes para fiscalizar e controlar o mercado de consumo manterao
comissoes permanentes para elaboracao, revisao e atualizacao das normas
referidas no § 1°, sendo obrigatoria a participacao dos consumidores e
fornecedores.

§ 4° Os orgaos oficiais poderao expedir notificacoes aos fornecedores
para que, sob pena de desobediéncia, prestem informacoes sobre
questdes de interesse do consumidor, resguardado o segredo industrial.

Art. 56. As infracbes das normas de defesa do consumidor ficam
sujeitas, conforme o caso, as seguintes sancées administrativas, sem
prejuizo das de natureza civil, penal e das definidas em normas especificas:

I - multa;

Il - apreensao do produto;

Il - inutilizacao do produto;

IV - cassacao do registro do produto junto ao 6rgao competente;
V - proibicao de fabricacao do produto;

VI - suspensao de fornecimento de produtos ou servico;
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VII - suspensao temporaria de atividade;

VIII - revogacao de concessao ou permissao de uso;

IX - cassacao de licenca do estabelecimento ou de atividade;

X - interdicao, total ou parcial, de estabelecimento, de obra ou de
atividade;

XI - intervencao administrativa;

XIl - imposicao de contrapropaganda.

Pardgrafo unico. As sancoes previstas neste artigo serao aplicadas
pela autoridade administrativa, no ambito de sua atribuicdo, podendo ser

aplicadas cumulativamente, inclusive por medida cautelar, antecedente
ou incidente de procedimento administrativo.

(..)"
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n FUNDAMENTACAO LEGAL
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e LeiFederaln®5.194, de 24 de dezembro de 1966, que regula o exercicio
das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrénomo, e da
outras providéncias.

e Resolugao n°® 345, de 27 de julho de 1990, que dispde quanto ao
exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

e Lei n° 6.496, de 07 de dezembro de 1977, que institui a Anotacao
de Responsabilidade Técnica na prestacao de servicos de Engenharia,
de Arquitetura e Agronomia; autoriza a criacao, pelo Conselho Federal
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CONFEA, de uma Mutua de
Assisténcia Profissional, e da outras providéncias.

® Artigos 2° 3° 12° 39° 50° 55° e 66° da Lei 8.078, de 11 de
setembro de 1990, que dispde sobre a protecao do consumidor e da
outras providéncias.

2.1 Principais artigos da Lei Federal n° 5.194/66

Art. 1° - As profissdes de engenheiro, arquiteto e engenheiro-
agrébnomo sao caracterizadas pelas realizacdes de interesse social e
humano que importem na realizacao dos seguintes empreendimentos:

a) aproveitamento e utilizacao de recursos naturais;

b) meios de locomocao e comunicacoes;

c) edificacbes, servicos e equipamentos urbanos, rurais e regionais,
nos seus aspectos técnicos e artisticos;

d) instalacOes e meios de acesso a costas, cursos, e massas de agua e
extensoes terrestres;

e) desenvolvimento industrial e agropecuario.

(...)
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Art. 6° - Exerce ilegalmente a profissao de engenheiro, arquiteto ou
engenheiro-agrénomo:

a) a pessoa fisica ou juridica que realizar atos ou prestar servicos,
publicos ou privados, reservados aos profissionais de que trata esta Lei e
que nao possua registro nos Conselhos Regionais:

b) o profissional que se incumbir de atividades estranhas as atribuicdes
discriminadas em seu registro;

c) o profissional que emprestar seu nome a pessoas, firmas,
organizacdes ou empresas executoras de obras e servicos sem sua real
participacao nos trabalhos delas;

d) o profissional que, suspenso de seu exercicio, continue em atividade;

e) a firma, organizacao ou sociedade que, na qualidade de pessoa
juridica, exercer atribuicdes reservadas aos profissionais da Engenharia, da
Arquitetura e da Agronomia, com infringéncia do disposto no paragrafo
unico do Art. 8° desta Lei.

Art. 7° - As atividades e atribui¢des profissionais do engenheiro, do
arquiteto e do engenheiro-agrobnomo consistem em:

a) desempenho de cargos, funcoes e comissdes em entidades estatais,
paraestatais, autarquicas e de economia mista e privada;

b) planejamento ou projeto, em geral, de regides, zonas, cidades,
obras, estruturas, transportes, exploracoes de recursos naturais e
desenvolvimento da producao industrial e agropecuaria;

c) estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres
e divulgacao técnica;

d) ensino, pesquisa, experimentacao e ensaios;

e) fiscalizacao de obras e servicos técnicos;

f) direcao de obras e servicos técnicos;

g) execucao de obras e servicos técnicos;

h) producao técnica especializada, industrial ou agropecuaria.
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Pardgrafo unico - Os engenheiros, arquitetos e engenheiros-
agronomos poderao exercer qualquer outra atividade que, por sua
natureza, se inclua no ambito de suas profissoes.

(...)

Art. 13 - Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro
trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer publico,
quer particular, somente poderdao ser submetidos ao julgamento das
autoridades competentes e so terao valor juridico quando seus autores
forem profissionais habilitados de acordo com esta Lei.

Art. 14 - Nos trabalhos graficos, especificacbes, orcamentos,
pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativos, € obrigatoria, além
da assinatura, precedida do nome da empresa, sociedade, instituicao ou
firma a que interessarem, a mencao explicita do titulo do profissional que
os subscrever e do niumero da carteira referida no Art. 56.

Art. 15 - Sao nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer
ramo da Engenharia, Arquitetura ou da Agronomia, inclusive a elaboracao
de projeto, direcao ou execucao de obras, quando firmados por entidade
publica ou particular com pessoa fisica ou juridica nao legalmente
habilitada a praticar a atividade nos termos desta Lei.

(...)
Art. 46 - Sao atribuicoes das Camaras Especializadas:

a) julgar os casos de infracdo da presente Lei, no ambito de sua
competéncia profissional especifica;

b) julgar as infracdes do Codigo de Etica;

¢) aplicar as penalidades e multas previstas;

d) apreciar e julgar os pedidos de registro de profissionais, das firmas,
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das entidades de direito publico, das entidades de classe e das escolas ou
faculdades na Regiao;

e) elaborar as normas para a fiscalizacao das respectivas especializacdes
profissionais;

f) opinar sobre os assuntos de interesse comum de duas ou mais
especializacdes profissionais, encaminhando-os ao Conselho Regional.

Art. 55 - Os profissionais habilitados na forma estabelecida nesta Lei
sO poderao exercer a profissao apos o registro no Conselho Regional sob
cuja jurisdicao se achar o local de sua atividade.

(...)

Art. 58 - Se o profissional, firma ou organizacao, registrado em
qualquer Conselho Regional, exercer atividade em outra Regiao, ficara
obrigado a visar, nela, o seu registro.

(...)

Art. 71 - As penalidades aplicaveis por infracao da presente Lei sao as
seguintes, de acordo com a gravidade da falta:

a) adverténcia reservada;

b) censura publica;

c) multa;

d) suspensao temporaria do exercicio profissional;
e) cancelamento definitivo do registro.

Pardgrafo unico - As penalidades para cada grupo profissional serao
impostas pelas respectivas Camaras Especializadas ou, na falta destas,

pelos Conselhos Regionais.

Art. 72 - As penas de adverténcia reservada e de censura publica

Manual de Fiscalizacdo de Engenharia de Avaliacoes

23



24

sao aplicaveis aos profissionais que deixarem de cumprir disposicoes
do Codigo de Etica, tendo em vista a gravidade da falta e os casos de
reincidéncia, a critério das respectivas Camaras Especializadas.

Art. 73 - As multas sao estipuladas em funcao do maior valor de
referéncia fixada pelo Poder Executivo e terao os seguintes valores,
desprezadas as fracdes de um cruzeiro:

a) de um a trés décimos do valor de referéncia, aos infratores dos arts.
17 e 58 e das disposi¢coes para as quais nao haja indicagao expressa de
penalidade;

b) de trés a seis décimos do valor de referéncia, as pessoas fisicas, por
infracao da alinea “b"” do Art. 6°, dos arts. 13, 14 e 55 ou do paragrafo
Unico do Art. 64;

¢) de meio a um valor de referéncia, as pessoas juridicas, por infracao
dos arts. 13, 14, 59 e 60 e paragrafo Unico do Art. 64;

d) de meio a um valor de referéncia, as pessoas fisicas, por infracao
das alineas “a”, "c” e “d” do Art. 6°

e) de meio a trés valores de referéncia, as pessoas juridicas, por
infracao do Art. 6° (1).

Pardgrafo unico - As multas referidas neste artigo serao aplicadas
em dobro nos casos de reincidéncia.

(...)"
2.2 Principais artigos da Lei Federal n° 6.496/77
"Art. 1° - Todo contrato, escrito ou verbal, para a execucao de obras
ou prestacao de quaisquer servicos profissionais referentes a Engenharia,

a Arquitetura e a Agronomia fica sujeito a “Anotacao de Responsabilidade
Técnica” (ART).
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Art. 2° - A ART define para os efeitos legais 0s responsaveis técnicos
pelo empreendimento de engenharia, arquitetura e agronomia.

§ 1° - A ART sera efetuada pelo profissional ou pela empresa no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA),
de acordo com Resolucao prépria do Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CONFEA).

§ 2° - O CONFEA fixara os critérios e os valores das taxas da ART “ad
referendum” do Ministro do Trabalho.

Art. 3° - A falta da ART sujeitara o profissional ou a empresa a multa

prevista na alinea “a” do Art. 73 da Lei n° 5.194, de 24 DEZ 1966, e
demais cominacoes legais.”
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ARRAZOADO SOBRE A EXCLUSIVIDADE DOS
B PROFISSIONAIS DE ENGENHARIA NO EXERCICIO

DAS ATIVIDADES DE AVALIACAO IMOVEIS.
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A comissao de Estudos, que revisou a parte 2 da Norma de Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas, ABNT NBR 14.653,
estabeleceu que as avaliacdes tém os seguintes principios:

- Formacao técnica

O exercicio da atividade de avaliacao de imdveis exige uma formacao
técnica que é incompativel com aquela que dispde o corretor de imoveis.

A Lein® 6.530/78, em seu artigo 3°, dispde que: “Compete ao Corretor
de Imoveis exercer a intermediacao na compra, venda, permuta e locagao
de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao imobiliaria”.

E conclui, em seguida:

Parece-nos ldgico que dentro da competéncia para “opinar
quanto a comercializacao imobiliaria” se insere a de avaliar o
valor do imadvel, o que faz do corretor profissional competente
para o ato.

Nessa conclusao ha um grande equivoco de competéncia
profissional.

E certo que os corretores estdo na linha de frente do mercado de
transacdes e de locacoes e, por forca da habitualidade, estao familiarizados
aos precos praticados e mesmo com o rol de informagdes histéricas e
perspectivas diretas nas suas areas de atuacao.

Associado a habitualidade, ha a natural intuicao que o leva a escolha
dessa atividade para o exercicio profissional. Mas nao sabera distinguir,
além de uma apreciacao leiga, tecnicamente irresponsavel, caracteristicas
intrinsecas do bem a transacionar, quanto as técnicas construtivas e até
aspectos patologicos de uma edificacao, sua interacao com o solo e
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respectivo grau de compromisso ao uso que possam ser aferidas para
emprestar ou reduzir valor a um bem.

Ademais, insere-se uma forte questao ética: a sua conduta de conciliar
interesses, que resultam no proprio ganho (comissdes recebidas), o faz
parte interessada no processo transacional. O projeto constitui-se em
uma reivindicacao amoral.

O valor ‘mercadologico’” de um imovel apresenta componentes que
devem e podem ser identificados nao somente para o discernimento das
partes transacionais, mas, principalmente, para conduzir uma decisao
judiciosa.

Neste campo, de fato, os corretores nao estao capacitados.

Estes poderao até dizer que precos estao sendo praticados, mas nao
saberao o “porque”, o “como” e em quais limites seriam tolerados,
considerando a generalidade e a especificidade de cada bem em exame.

Esta capacitacao profissional somente é encontrada nos profissionais
graduados em engenharia e agronomia, que tém em sua formacao e visao
conhecimentos pertinentes a precificacao de materiais e das habitacoes,
ao estagio tecnologico das construgdes, aos custos, a formacao
antropoldgica de aglomerados urbanos e de atividades produtivas rurais
ou industriais, ndo sendo argumento para alegacao de “nao estar explicito
na Lei”.

O questionamento a respeito da competéncia tendo em vista
especialmente o disposto no art. 7°, alinea “c”, da Lei n° 5.194/66,
que dispde serem atividades e atribuicdes de engenheiros, arquitetos e
agrénomos: “estudos, projetos, analises, avaliacdes, vistorias, pericias,
pareceres e divulgacdao técnica”, serve tao somente como um pretexto
para incutir duvidas onde elas inexistem, alegando-se: “as duvidas acerca
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da matéria geram inseguranca juridica, tanto para os consumidores quanto
para os trabalhadores do setor — corretores, engenheiros e arquitetos”.

Isto, para consumidores, engenheiros, arquitetos e agronomos, é
inveridico.

De fato, com base no disposto na Lei 5.194, defende-se a tese de
gque a competéncia para a avaliacao do valor do imovel é atribuicao de
engenheiros, arquitetos e agronomos, e nao dos corretores de imoveis.

Raciocinio analogo ¢é aplicavel também para outras categorias de bens
como maquinas, instalacdes e equipamentos elétricos e mecanicos cujas
avaliacdes de mercado demandam formacgao, habilitacdo e capacitagao
nas areas das engenharias elétrica e mecanica.

Conforme ja esta demonstrado pela legislacao disponivel, ndao ha
respaldo ao argumento para alegacao de “nao estar explicito na Lei”.
Reitera-se, como elencado a sequir:

a) A legislacao brasileira (Codigo de Defesa do Consumidor) impde aos
fornecedores de produtos e prestadores de servigos técnicos o respeito as
normas técnicas oficiais.

b) No caso das avaliacbes a norma a ser respeitada é a NBR 14.653
Avaliacdes de Bens, cuja parte 2 — NBR 14.653-2 — é dedicada a “Imoveis
Urbanos” e a parte 3 — NBR 14.653-3 — é dedicada a “Imoveis Rurais”.

c) A definicao de avaliacao contida na parte 1 — Procedimentos Gerais
“Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, com o
objetivo de identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,

e ou determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacao econémica,
para uma determinada finalidade, situacao e data.”
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Entende-se por engenheiro de avaliacdes ao profissional do sistema
CONFEA/CREA — engenheiro e agrénomo.

d) O mesmo documento define o profissional capacitado a realizar
avaliacdes como:

"Profissional de nivel superior, com habilitacao legal e capacitacao
técnico-cientifica para realizar avaliacoes, devidamente registrado no
CREA.”

e) Sao diversas as razdes que levaram o texto a contemplar tais
definicoes. Entre outros, destacam-se aspectos especificos contidos nos
requisitos e nas diversas metodologias normalizadas.

f) Visando dar maior objetividade a este documento serdo a seguir
abordados os principais aspectos prescritos na NBR 14.653-2 Imoveis
Urbanos:

f.1) Vistoria: Mencionado anteriormente, porém neste topico a norma
impoe ao profissional que sejam observados os requisitos sinteticamente
expostos abaixo e que estao diretamente relacionados a formacao em
engenharia ou arquitetura:

e Analise e descricao das caracteristicas urbanisticas da regiao;

e Analise e descricao de aspectos fisicos tais como: relevo; natureza
predominante do solo e condi¢des ambientais;

® |dentificacao das restricoes de uso e ocupacgao: Os elementos
técnicos que dao suporte a legislacao que regra o aproveitamento de um
terreno ou de uma gleba, e a respectiva aplicacao, somente podem ser
corretamente considerados por profissionais de engenharia e arquitetura.
Essa condicdo é fundamental, pois em diversos métodos previstos ha
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necessidade de analisar e considerar o potencial construtivo que tem
relacao direta com o valor.

® (aracterizacdo das edificacdbes e benfeitorias: Devem ser
considerados aspectos construtivos qualitativos; quantitativos e
tecnoldgicos, em confrontacao com a documentacao existente. Um leigo
em matéria de engenharia e arquitetura ndo tem condicdes técnicas de
fazer tal afericao. Além disso, ha que haver uma especial atencao no
que diz respeito ao padrao construtivo; idade; estado de conservacao;
existéncia de patologias e aspectos funcionais, que sao caracteristicas que
tém relacdo direta com o valor.

f.2) Metodologias: Os quatro métodos avaliatorios previstos na norma
apresentam as seqguintes especificidades:

Método Comparativo Direto: O avaliador deve ter condicoes
técnicas para identificar quais sao as variaveis que tém influéncia direta
no valor. Nas avaliacoes essa identificagao exige um trabalho investigativo
sofisticado que somente quem detém conhecimentos aprofundados, entre
outros, de tecnologia da construcao, matematica e estatistica consegue
levar a efeito.

Ferramentas: Para aplicacao deste método a norma prevé os seguintes
tipos de tratamento de dados:

Fatores: O tratamento por fatores esta diretamente relacionado a
uma correta identificacao das variaveis que devem ser tratadas, sendo
certo que sua aplicagao somente pode ser feita com embasamento em
estudos realizados por entidades técnicas reconhecidas ou através de
estudo especifico fundamentado pelo avaliador, que fogem a capacitacao
técnica de corretores.

Cientifico: O tratamento cientifico exige conhecimentos complexos de
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econometria aplicada, processos inferenciais e estocasticos e programagao
linear e dinamica que nao estao ao alcance de um profissional formado
fora das areas de ciéncias exatas.

Outros: Além dos tratamentos acima citados, os profissionais de
avaliagdo podem fazer uso de Redes Neurais Artificiais; Regressao
Espacial; Analise Multivariada e Analise Envoltoria de Dados. Todos esses
tratamentos implicam dominio de matematica em niveis que somente
profissionais das areas de ciéncias exatas cursam em suas respectivas
grades curriculares.

Método Involutivo: Este método obriga a concepcao de um
projeto hipotético, o que somente pode ser elaborado por engenheiro e
arquiteto. A partir desse projeto, o valor do imével é definido pelo estudo
da viabilidade técnica e econémica do empreendimento, com previsao
de receitas, despesas (orcamento de obra; despesas diretas e indiretas;
remuneracao do incorporador; etc) e prazos de obra.

Método da Renda: A aplicagdo deste método impde ao avaliador
a estimacao de receitas e despesas, inclusive de manutencao e reforma;
montagem de fluxo de caixa; anadlise de taxa de atratividade. Tais
conhecimentos sao estudados em niveis adequados na grade curricular
de graduacao do profissional de engenharia e arquitetura.

Método Evolutivo: A exemplo do método involutivo, ha necessidade
de quantificacao de custo de obra, consideracao de sub ou super-
aproveitamento em decorréncia das restricoes de uso e ocupacao, que
sao procedimentos de aplicacao especifica e exclusiva de engenheiros e
arquitetos.

g) Em complementa¢ao ao acima exposto dever ser observado que,

além do valor de mercado, existem diversos outros valores especificos
(risco; patrimonial; residual; liquidacao forcada; indenizacao; etc) para os
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quais os corretores de imdveis nao tém qualquer familiaridade.
- Autoria Intelectual

Todo o acervo técnico existente na area de avaliagdes foi produto da
criacao de engenheiros.

Em linhas gerais a evolucao da atividade de avaliacao no Brasil pode
ser assim resumida:

a) 1918: Sao publicados os primeiros trabalhos técnicos de avaliacao
(Boletins do Instituto de Engenharia; Revista Politécnica e Revista
Engenharia Mackenzie e Boletim de Engenharia da Revista do Arquivo
Municipal e da Revista Engenharia Municipal — Sao Paulo).

b) O trabalho mais antigo que se tem noticia também é datado de
1918: Monografia do Professor Engenheiro Vitor da Silva Freire.

c) Em 1920 destacam-se como precursores dos trabalhos avaliatorios
0s seguintes profissionais:

- Prof. Engo Luiz Ignacio de Anhaia Mello
- Prof. Engo Lysandro Pereira da Silva
- Engo Luis Carlos Berrini
d) Ao longo da histéria constituem marcos na literatura técnica de
avaliacao as seguintes obras produzidas exclusivamente por engenheiros
e arquitetos:

- Avaliacdes de Imoveis: Engenheiro Luis Carlos Berrini — 1949;

- Construcdes — Terrenos: Engenheiro Ruy Canteiro;
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- Engenharia de Avaliacoes: IBAPE — 1974;

- Engenharia de Avaliacdes Uma Introducao a Metodologia
Cientifica: Engenheiro Rubens Alves Dantas — 1998;

- Engenharia de Avaliacdes: IBAPE — 2007.

e) Os principais eventos da histéria das avaliacdes de bens foram de
iniciativa de engenheiros e arquitetos:

1949: Grupo de Engenheiros que atuavam na Divisao de Avaliacao e
Pericias do Instituto de Engenharia de Sao Paulo participa da fundagao

UPAV em Lima — Peru;

1953: Fundacao do Instituto de Engenharia Legal no Rio de Janeiro/
DF — Arq. Alberto Lélio Moreira;

1957: Congresso Panamericano de Avaliacdes no Brasil e fundacao
do IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —

lideranca do Eng. Hélio de Caires;

1979: Fundacao da ABRAP Associacao Brasileira de Avaliacdes e
Pericias — lideranca do Eng. Eurico Ribeiro;

1995: Uniao IBAPE / ABRAP;

2005: Fundacao da SOBREA Sociedade Brasileira de Engenharia de
Avaliacoes.

f) Todas as normas técnicas de avaliacao que foram produzidas no
Brasil foram elaboradas exclusivamente por engenheiros e arquitetos:

- P-NB-74 de 1957 ABNT;
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- Sugestdes de Normas Gerais para Avaliacdes em
Desapropriacdes — 1968;

- Normas para Avaliacdes em Desapropriacdes — 1973 (IBAPE —
Instituto de Engenharia);

- NB 502 Avaliacao de Imoveis Urbanos ABNT — 1977;

- Normas de Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP;
- NBR 5676 Avaliacao de Imoveis Urbanos — 1989;

- NBR 14653 Avaliacdo de Bens — ABNT 1998;

- Norma de Avaliacao de Bens do IBAPE 2005.

Toda a evolucao técnico-cientifica empreendida por Engenheiros nos
ultimos 50 anos, visando aprimorar a Avaliacao de Imoveis, demonstra
que estes profissionais estao constantemente ampliando as fronteiras do
conhecimento, buscando uma maior confiabilidade nos resultados das
avaliacoes.

Neste ponto cabe comentar que a elaboracao do texto normativo
vigente (ABNT NBR 14.653), bem como dos anteriores, ndo teve a
participacao da classe dos corretores.

Cabe esclarecer que os Projetos de Norma Brasileira sao elaborados
no ambito dos ABNT/CB e ONS circulam para Consulta Publica entre os

associados da ABNT e demais interessados.

A ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas — é o Férum
Nacional de Normalizacao. As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de
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responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de
Normalizacao Setorial (ONS), sao elaboradas por Comissdes de Estudo
(ABNT/CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas
fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades,
laboratdrios e outros).

g) Todos os eventos técnicos relevantes em ambito nacional foram
realizados exclusivamente por engenheiros e arquitetos:

14 Congressos Brasileiros de Avaliacao;

Participacao / organizacao de 23 Congressos Panamericanos,
destacando-se o primeiro na Cidade de Lima — PERU;

Promocao de incontaveis seminarios e simposios em todo o territorio
nacional;

Organizagao de inumeros cursos de aperfeicoamento e especializagao
(pds-graduacao).

- Elucidacoes conclusivas

Os corretores de imodveis carecem de capacitacao para realizar laudos
de avaliacao e falta-lhes isencao, visto que o fim precipuo dessa atividade
é a comercializacao do imovel e a remuneracao a ela vinculada.

Do ponto de vista técnico os corretores de imoéveis nao tém capacitacao
paraelaborarlaudos de avaliagao em atendimento ao que esta preconizado
na Norma de Avaliacao de Bens da ABNT. Deve-se lembrar que o Codigo
de Defesa do Consumidor estabelece no seu artigo 39, inciso VIII, que é
vedado colocar no mercado qualquer produto ou servico em desacordo
com as normas técnicas.
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Admitir que corretores possam exercer uma atividade para a qual nao
contribuiram e nem estao capacitados é expor a risco de seguranca todos
0s atos e consequéncias decorrentes dos trabalhos avaliatorios.

Todas as instituicoes financeiras que fazem uso de avaliacbes
imobiliarias (Caixa Econdmica Federal, Banco do Brasil, BNDES e outros)
tém estruturas especificas e especializadas constituidas por engenheiros e
agronomos e somente contratam trabalhos elaborados por estas categorias
profissionais. Isso se da pela necessidade de haver fundamentacao
técnica, transparéncia e validacao de suas conclusdes, o que propicia
maior seguranga as garantias hipotecarias de suas operacoes.

O acima exposto também se aplica a todas as demais instituicoes
que demandam trabalhos de avaliacao, tais como: PETROBRAS, VALE,
FURNAS, CHESF, agéncias reguladoras (ANEEL, entre outras), fundos de
previdéncia privada (PREVI, PETROS, FUNCEF, entre outros), agéncias
financiadoras (FINEP, entre outras), seguradoras (IRB).

A necessidade de fundamentacao e transparéncia também se faz
impositiva em demandas judiciais de diversas naturezas, tais como:
desapropriacdes, sub-rogacao de vinculos, instituicdio de servidao,
inventarios, execucoes, faléncias etc.

Fica também muito claro que a legislacao vigente esta correta ao
admitir que, para o exercicio de suas atividades profissionais, podem
0s corretores de imoveis, no maximo, opinar sobre valor, pois avaliar
€ algo mais: ciéncia complexa de responsabilidade que agrega cultura
especializada em engenharia.

Embasamento alicercado no texto do Coordenador da
Comissao da Revisao da Norma Brasileira de Avaliacoes da
ABNT NBR 14653-2, Eng. Octavio Galvao Neto e Secretario
Eng. Sérgio Antao Paiva.
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PARAMETROS E PROCEDIMENTOS
PARA A FISCALIZACAO
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A avaliacdo de bens e imdveis visa a estimar o seu valor e pode ter,
entre outros fins, a partilha dos bens de uma heranca, a compra ou
venda de imoveis, o financiamento hipotecdrio na compra ou constru¢Go
de um imovel ou equipamento, o estudo econémico e financeiro de um
projeto de investimento, o cdlculo de indenizacdo por expropriacéo, a
determinagdo do valor para efeitos fiscais etc.

Exemplo:

O Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis e de direitos a eles
relativos é um imposto de competéncia municipal que tem como base
de cdlculo o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

EXEMPLOS DE ONDE FISCALIZAR

Bancos (PROAGRO/ Seguros)

Prefeituras

Orgéos Publicos

Onde for constatada a ocorréncia destes servicos

ATIVIDADES TECNICAS PERTINENTES

Poderao ser identificadas as seguintes atividades:

® Relatorios e laudos de vistoria, pericia, avaliacao, arbitramento,
laudo e parecer técnico.
e Qutros

PARAMETROS PARA A FISCALIZACAO

Os servicos técnicos relacionados a avaliacao de imoveis, privativos
dos profissionais do Sistema Confea/Crea, devem ser objeto de Anotacao
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de Responsabilidade Técnica - ART, registrada por profissional ou empresa
habilitada junto ao CREA-PR.

As pessoas juridicas que atuem nas areas de que trata esta orientacao
deverao apresentar pelo menos um profissional habilitado como
responsavel técnico.

DOCUMENTACAO COMPROBATORIA

Documentacao comprobatéria: Sao os documentos aceitos para
comprovar que o servico foi efetivamente realizado pelo fiscalizado.

ART

Contrato de Prestacao de Servicos

Nota Fiscal que ateste a realizacao de atividade técnica

e Relatorios e laudos de vistoria, pericia, avaliacao, arbitramento,
laudo e parecer técnico.

EXIGENCIA DE ART

Todos os servicos técnicos relacionados a avaliacao de bens e imoveis
sob responsabilidade de profissionais abrangidos pelo Sistema Confea/
Crea devem ser objeto de Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART,
registrada por profissional ou empresa habilitada junto ao CREA-PR.

No caso de fiscalizacao de empresa constituida para prestar servigos
relacionados avaliacdo de bens e imoveis, verificar a existéncia do registro

PJ e da ART de cargo/funcao de cada profissional responsavel técnico ou
do quadro técnico.

PROFISSIONAIS HABILITADOS
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De acordo com a Decisao Plenaria PL-3238/2003 do CONFEA: “O
OBJETO do arbitramento, avaliacao, pericia e vistoria, independentemente
de sua localizacao, é que definira qual o profissional legalmente habilitado
pela sua execucao, observando-se suas competéncias, nos termos da
legislacao vigente”.

IDENTIFICACAO DE IRREGULARIDADES

Verificar procedimento padrao vigente.

LEGISLACAO PERTINENTE
Lei Federal n°5.194/1966
Lei Federal n°6.496/1977
Resolucdo n°1.025/2009 do CONFEA n DEFINICOES DA RESOLUCAO N.° 345/1990

DO CONFEA
Decisao Plenaria PL-3238/2003 do CONFEA

OBSERVACOES E CUIDADOS

Os parametros acima sao orientativos.

Os casos omissos ou nao previstos deverao ser encaminhados, atraveés
de consulta técnica, a Camara Especializada para analise.
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a) VISTORIA ¢ a constatacao de um fato, mediante exame
circunstanciado e descricao minunciosa dos elementos que o constituem,
sem a indagacao das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisao
ou posicao entre alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem
de aspectos subjetivos.

¢) AVALIACAO ¢ a atividade que envolve a determinacio técnica
do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um
empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuracdo das causas que
motivaram determinado evento ou da assercao de direitos.

e) LAUDO ¢ a peca na qual o perito, profissional habilitado, relata

0 que observou e da as suas conclusdes ou avalia o valor de coisas ou
direitos, fundamentadamente.
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