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Avaliagdo - O que é e como contratar I

Preambulo

Awaliacio € ciéncia e como tal estd lastreada em principios € normas técnicas

especificas.

"Tratando-se de atividade que envolve a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com finalidade
judicial ou de relevancia patrimonial, tratou o legislador patrio de atribuir as
avaliagoes exclusivamente aos profissionais da drea tecnoldgica, tais quais 0s

Engenheiros, Arquitetos € Agronomos.

Visando divulgar a sociedade em geral a verdadeira esséncia de uma avaliagio,
o IBAPE/SP preparou o presente manual, que contém os principais fatores

relevantes dessa fundamental atividade do mundo juridico e comercial.

O contetdo dessa excelente publicagio evidencia as diferengas entre uma
avaliacdo verdadeira e os perigosos palpites de leigos, principalmente dos
vendedores de iméveis e outros bens, em geral sem a qualificacdo profissional

exigida por lei.

A listagem dos avaliadores paulistas do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, é outra contribuigiao

do manual.
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Agradeco e louvo o empenho dos colegas que elaboraram o presente
trabalho e desejo bom uso aos interessados, ressaltando, mais uma
vez, que avaliacio é ciéncia ¢ nao se confunde com palpite ou

improvisagao.

Enge® Tito Livio Ferreira Gomide

Presidente IBAPE/SP
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Capitulo 1

Avaliacdo

A Engenharia de Avaliagbes ¢ o campo da Engenharia que consiste
no “Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados
aplicados a avaliagdo de bens”. E a ciéncia que subsidia a tomada de
decisdo a respeito de valores, custos, frutos e direitos € ¢ empregada em

uma variedade de situagoes, tanto no ambito judicial como extrajudicial.

Awvaliacdo de Imoéveis € a definicao técnica do valor de mercado dos bens
(tangiveis) ou de direitos ou frutos sobre eles (intangiveis). Os bens
tangiveis identificados materialmente sao os imdveis urbanos, rurais e
industriais, as maquinas € equipamentos, matéria-prima, enquanto que
na categoria dos intangiveis se incluem o fundo de comércio, os lucros
cessantes, as marcas € patentes, de acordo com procedimentos técnicos

definidos por normas especificas.

Pela definic¢ao contida no Glossario de Terminologia Basica Aplicavel
a Engenharia de Avaliacoes e Pericias do IBAPE/SP e na Norma de
Avaliacio de Bens, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

(NBR-14.653 PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS), a avaliacio

de um bem consiste na “andlise técnica, realizada por Engenheiro de
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Awvaliacoes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacio e

data”.

Suas aplicagoes sdo diversas, tais como:
Comercializacdo (venda e locacio),
Atualizagdo do valor de ativos,
Avaliagdo para fins de seguro, hipotecarios, garantias,
Anélise de carteira de portf6lios imobilidrios,
Anilise de investimentos imobilidrios (lastro),
Determinacio de valor de mercado,
Anilises de viabilidade de empreendimentos,
Anidlise de “highest and best use”,
Desapropriacoes e Servidoes Administrativas,
Indenizagoes,
Partilha de Bens,
Revisionais e Renovatérias de Valor de Locagio,
Lancamentos Fiscais (planta Genérica de Valores),

Entre outros.zzz

As normas avaliatorias fornecem diretrizes, consolidam conceitos,

métodos e procedimentos gerais para realizagio de avaliacoes de
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bens e exigem a necessidade de estudos cientificos de mercado,
aplicacdo de metodologias e ferramentas estatisticas especificas nos
quais sao imprescindiveis conhecimentos técnicos de engenharia,
arquitetura e agronomia e que fazem parte da formagio profissional

do Engenheiro de Avaliagdes.

As Normas T'écnicas que compoem a coletdnea sao as seguintes:
NBR 14653-1:2001 — Avaliagdio de bens - Parte 1:
Procedimentos gerais — Fixa as diretrizes para avaliagdo
de bens em geral, quanto a classificacio da sua natureza;
instituicio de terminologias, defini¢coes, simbolos e
abreviaturas; classificagio de sua natureza; descricio das
atividades bdsicas; definicoes de metodologias bdsicas;
especificacdo das avaliagdes; requisitos bdsicos de laudos e
pareceres técnicos de avaliagio.

NBR 14653-2:2004 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis
urbanos — Fixa as diretrizes para avaliacio de imoéveis
urbanos, segundo os parimetros descritos na NBR 14653-1:
2001, objetivando a identificagdo do valor de mercado do
imével urbano.

NBR 14653-3:2004 — Avaliagdo de bens — Parte 3: Imoéveis
rurais — Detalha as diretrizes e padroes especificos de

procedimentos para a avaliagdo de imoéveis rurais, segundo
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os parametros descritos na NBR 14653-1:2001, objetivando
a identificacdo do valor de mercado do imével rural.

NBR 14653-4:2002 - Avaliacio de bens — Parte 4:
Empreendimentos — Fixa as diretrizes para avaliacio de
empreendimentos, segundo os paraimetros descritos na NBR
14653-1:2001.

NBR 14653-5:2006 — Avaliacao de bens — Parte 5: Mdquinas,
equipamentos, instalagdes € bens industriais em geral — Fixa
as diretrizes para a avaliacdio de maquinas, equipamentos,
instalacbes e bens industriais em geral, segundo os
parimetros descritos na NBR 14653-1:2001.

Norma de Avaliacio de Bens do Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia — IBAPE. Parte 1:
Procedimentos Gerais: 2005 — Fornece diretrizes, consolida
conceitos, métodos e procedimentos gerais ¢ estabelece
padroes aceitos ¢ aprovados pelo IBAPE na elaboragio
de trabalhos de avaliagio de bens, com harmonizacio e
adequagdo aos principios bdsicos das normas do IVSC
International Valuation Standards Committee ¢ da UPAV
— Unidén Panamericana de Asociaciones Valuacion.

Norma de Avaliagio de Imoveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo, IBAPE/SP 2005 - fornece diretrizes, consolida
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conceitos, métodos e procedimentos gerais ¢ estabelece
padroes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboragio
de avaliagbes de imoéveis urbanos, com harmonizagdo e
adequacgio aos principios bdsicos das Partes 1 ¢ 2 da NBR
14653 ¢ das normas do IVSC adotadas pela UPAV como
Normas Pan-americanas, entidades as quais o IBAPE esta
filiado.
Essa Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2:2004, ¢ a complementa em relacdo a peculiaridades
do Estado de Sao Paulo.
Cabe destacar que a elaboragdo dessas Normas demanda intenso
trabalho técnico, cientifico e intelectual, tendo as citadas normas
sido elaboradas por expoentes profissionais, engenheiros, arquitetos
e agronomos, atuantes na Engenharia de Avaliagbes em nivel

nacional.

Na “Norma de Avaliacdao de Bens do IBAPE. Parte 1: Procedimentos
Gerais: 20057, norma esta elaborada em harmonizagio e adequagao
aos principios basicos das normas internacionais, tais como a do
IVSC - Comité Internacional de Normas de Avaliacio ¢ da UPAV
— Unido Pan-americana de Associacoes de Avaliacdao, constam as

defini¢oes de Principios Gerais de Avaliagdo. Sao eles:
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1.

Principio do maior € melhor uso (“Highest and Best Use”)

Principio segundo o qual o valor de um imével,
independentemente do uso ou do seu aproveitamento, serd
o que resulte economicamente mais aconselhdvel, dentro das
possibilidades legais e fisicas, ¢ desde que absorviveis pelo

mercado.

Ou seja, sdao andlises que visam verificar qual é o melhor ¢
mais rentavel uso de um imoével, verificando suas melhores

potencialidades e viabilidades econdmicas, etc.

Principio ou “lei” da oferta e da procura (“Supply and
Demand”)

Essa “lei” é bem conhecida por todos em varios nichos de
mercado, nio diferente do mercado imobilidrio, havendo o
equilibrio do preco médio de mercado no equilibrio da oferta e
da procura.

A visdo deterministica:

14
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Visao probabilistica: faixas de precos:

3. Principio da permanéncia (“Permanence”)
Principio que, embora reconhega a variabilidade dos precos ao longo
do tempo, admite que, mantidas as condi¢des do bem e do mercado
vigentes por ocasido da avaliacdo, existe um lapso de tempo em que os

pregos podem se manter constantes.

No mercado imobilidrio em especial, esta condi¢io depende, € muito,

das condi¢des econdmicas vigentes no pais.

4. Principio da proporcionalidade (“Proportion Principle”)
Principio segundo o qual dois bens semelhantes, em mercados
semelhantes, tém precos semelhantes. Em conseqiiéncia, as eventuais

diferencas de pregos serdo proporcionais as diferencas entre as

15
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caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados.

Esta condi¢do € a ideal em uma avaliacdo, pois nesse caso, estarfamos
avaliando bens semelhantes comparando-os entre si. Esta metodologia é
denominada na Engenharia de Avaliagdes como “Método Comparativo

Direto”.

Principio da substitui¢do, ou da equivaléncia (“Substitution Principle”)
Principio segundo o qual dois bens fungiveis, em mercados semelhantes,
tém pregos equivalentes, numa certa data.

Isso ocorre no que se denomina “Zonas homogéneas”.

Principio da rentabilidade (“Rent Principle”)

Principio segundo o qual o valor de um imével que se encontra
em exploracio econdomica é fungido da expectativa de renda que
previsivelmente proporcionara no futuro.

Para a determinagio dessa renda, é imprescindivel uma avaliacio bem

fundamentada e precisa.

Principio da finalidade (“Finality Principle”)
Principio segundo o qual a finalidade da avaliacio condiciona o método e
as técnicas de avaliagio a serem empregadas.
Este principio é um dos principais que regem as Normas Avaliatdrias e

a Engenharia de Avaliagbes.
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8.

10.

Principio da probabilidade (“Probability Principle”)
Principio segundo o qual quando existirem varios cendrios
ou possibilidades de elei¢io razoaveis, devem ser escolhidos

aqueles que possam ser considerados 0s mais provaveis.

Principio da prudéncia (“Prudence Principle”)
Principio segundo o qual siao adotados os valores mais
conservadores que permitam maior liquidez ao bem.

A prudéncia se junta o bom senso do Engenheiro de Avaliacoes.

Principio da transparéncia (“Transparency Principle”)

Principio segundo o qual o laudo ou parecer avaliatério de um
bem deve conter a informacdo necessaria e suficiente para sua
facil compreensdo e detalhar as hipdteses e documentacdes
utilizadas.

O resultado de um trabalho avaliatorio, o Laudo, deve conter
dados verdadeiros, constando dados completos tanto do bem
avaliando, como dos elementos comparativos, ser conclusivo,

fundamentado,preciso ¢
e ser elaborado consoante a ética profissional.

Um dos aspectos fundamentais na Engenharia de Avaliagoes ¢

o entendimento do conceito de valor. E importante estudar os

mecanismos de formagdo dos valores de um bem, relacionando
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os diferentes aspectos da questdo. Somente com a compreensio
preliminar do fenomeno poderd o profissional estar apto para buscar

sua quantificagdo.

Existem vdrias defini¢cbes e interpretacoes para valor, valor de

mercado e prego, entre eles:

e Valor Patrimonial

*  Valor em Risco

¢ Valor Econdmico

* Valor de Liquidagio Forgada
*  Valor de Custo

* Valor de Indenizacao

e Valor de Desmonte

e Valor em Uso

O conceito de Valor de Mercado, adotado pelas normas
avaliatdrias brasileiras, em especial pela NBR 14653-
1, ¢ a “Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado

vigente”.
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Cabe neste momento destacar a diferenca entre “valor”
e “prec¢o”, onde segundo a citada Norma, prego ¢ a “quantia pela
qual se efetua, ou se propoe efetuar, uma transacao envolvendo um

bem, um fruto ou um direito sobre ele”.

O valor € intrinseco ao bem e depende das varidveis de mercado, de
ambiente e das técnicas adotadas para sua determinacao. Pressupoe
uma situacdo de negdbcio entre duas partes envolvidas e que nio haja

qualquer pressdo externa sobre elas.

O preco depende da situagio do negécio, dos interesses pessoais
e comerciais das pessoas € instituicoes envolvidas no processo e
sofre pressdes externas. Destaca-se, portanto, a distingdo entre
“valor” e “preco”, pois nem sempre o “preco” do bem efetivamente
transacionado no mercado é seu “efetivo” valor de mercado.

Para esses casos, ¢ o Engenheiro de Avaliacoes quem deve apurar
esse valor, considerando a finalidade da avaliagdio e o prazo
disponivel para a venda, de modo a se obter uma nocéo clara e isenta
do que realmente vale os bens e para as diversas situagdbes em que
se requerem determinagdes de valores por parte de alguém que nio

esta envolvido no negocio diretamente.

Nenhuma avaliacao podera prescindir da vistoria. A vistoria deve ser

19
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efetuada pelo engenheiro de avaliagbes com o objetivo de conhecer
e caracterizar o bem avaliando e sua adequacao ao seu segmento de

mercado.

O que caracteriza a vistoria ¢ a minuciosa verificacdo das condicoes
do objeto da Avalia¢do na data de referéncia do Laudo, tais como a
localizacao do imovel, caracteristicas da regiao e entorno do mesmo,
o uso e ocupacido do solo, caracteristicas do terreno, caracteristicas
arquitetdnicas, técnicas construtivas utilizadas, anomalias
construtivas, proximidade de pdlos valorizantes ou desvalorizantes
(favelas, corregos, estagoes de tratamento de esgoto, aterros
sanitdrios, etc.), andlise do mercado onde se encontra inserido o
imével avaliando, verificacdo e andlise dos Titulos Dominiais do
imével, enfim, a necessidade de conhecimentos profundos de
engenharia, arquitetura, projetos ¢ desenvolvimento tecnolégico,
que devem e serdo apreciados e analisados para determinar o valor

de um bem.

Também segundo a NBR 14.653-1:

“VISTORIA: Constataciao local de fatos, mediante observacoes

criteriosas em um bem e nos elementos e condicdes que o

constituem ou o influenciam”.

20




i Avaliagdo - O que é e como contratar I

E nessa fase que ¢é realizado também o levantamento de dados de
mercado — pesquisa de elementos comparativos, para a obtengio de
dados e informacoes para os calculos avaliatérios. Essa pesquisa € o
ponto mais importante em uma avaliagdo, pois é a partir dela que
obteremos uma amostragem valida, confidvel e representativa do

mercado imobilidrio da regido.

Portanto, esse levantamento deve ser realizado com plenos
conhecimentos da situacdo fisica, econdmica e do mercado da regiao
e dos possiveis aspectos que podem ou ndo, estar influenciando no

valor do imével (varidveis).

Com a vistoria a regido ¢ ao imoével efetuada, bem como a pesquisa
imobilidria, se define qual a melhor metodologia a ser aplicada na avaliagio

a ser realizada, que de acordo com as Normas Avaliatorias, as usuais sao:

* Método comparativo direto: Preferencialmente utilizado na
busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

*  M¢étodo involutivo: Utilizado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. Exemplo: avaliacio de

glebas.
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*  M¢étodo evolutivo: Indicado para obter o valor de mercado no caso
de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o
caso de residéncias de alto padrio, galpoes, entre outros.

* Método da capitalizagio da renda: Recomendado para
empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping-
centers ¢ hotéis.

*  M¢étodo para quantificagao do custo do bem: Utilizado quando

houver necessidade de obter o custo do bem.

Cabe ressaltar que ndo hd hierarquia entre os métodos avaliatérios;
devendo-se optar pela metodologia mais adequada a finalidade da
avaliacdo.

Sao vdrias as ferramentas utilizadas para a determinagdo do valor de
mercado de um determinado imével, cuja escolha estd diretamente ligada

a pesquisa efetuada, a natureza do bem avaliando, podendo-se citar:

* ’Tratamento por Fatores

* Inferéncia Estatistica

* Apuracao de Custos do Bem
*  Fluxo de Caixa Descontado

e Entre outras

O resultado final do trabalho avaliatério da-se pela emissido de

Laudo, que segundo a NBR 14.653-2:

22
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“LAUDO DE AVALIACAO: Relatério técnico elaborado por engenheiro
de avaliacoes em conformidade com as normas vigentes, para avaliar o

bem. Na engenharia legal esse termo € reservado ao trabalho do perito”.

O Laudo deve ser :

* CLARO

* OBJETIVO
*  CONCISO
* PRECISO

* CONCLUSIVO
*  (CORRETO, nio s6 na Pericia propriamente dita, mas na

linguagem apresentada.

Aapuragio da finalidade da avaliacio pretendida; dos objetivos da mesma;
da detalhada vistoria no imével e em seu entorno; a apurada € completa
pesquisa imobilidria na regido em andlise; os corretos € precisos calculos
avaliatérios, com a aplicagao da correta metodologia avaliatéria, dentro do
preconizado pelas normas técnicas, ird resultar em um lLaudo completo
e fundamentado e conseqiientemente, em uma Avaliacio dentro da boa

técnica, do bom senso e da boa ética profissional.
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Capitulo 2

Vantagens da avaliacdo de engenharia

A Avaliagdo ¢ uma atividade de engenharia que envolve a andlise
técnica para determinacao do valor de um bem. Independentemente
de questdes legais e normativas, é importante entender os
beneficios, ou seja, as vantagens de se contratar profissional

habilitado, especialista, para realizar uma Avaliacio.

A atividade de Avaliagao implica:
Conhecimento técnico especifico do bem, das metodologias
avaliatérias e das ferramentas cientificas de avaliacao.
Andlise e diagnéstico do mercado no qual esse bem esta
inserido, conforme os objetivos ¢ finalidades da avaliagio

pretendida.

O conhecimento técnico do bem avaliando somente é possivel
com a realizacdo de Vistoria. Para que a Vistoria colete e informe as
caracteristicas técnicas necessarias a Avaliacdo, deve ser realizada
por aqueles que tém pleno dominio das técnicas cientificas de
construgdo, projetos, comportamentos em uso das edificacoes,

patologias, cédlculos estatisticos em geral, além de outros itens da
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propria formacao cientifica, académica e legal desses profissionais,

que possibilitam o cumprimento correto e seguro da Avaliacao.

No caso de bens iméveis, como: casas, apartamentos, €scritorios,
galpdes, dentre outros, os engenheiros civis € arquitetos sao 0s
profissionais plenos conhecedores dessas técnicas citadas, por terem

estudado as ciéncias relacionadas as edificacoes como um todo.

A Vistoria é responsavel pela identificacdo de parametros técnicos

do bem, envolvendo:
Metodologias construtivas e tipo de materiais empregados,
verificando se os mesmos sdo durdveis ou nao, se apresentam
vicios construtivos ou nio, dentre outros aspectos importantes
para a classificacdo correta de processos de depreciagdo de
construcoes, maquinas, equipamentos, dentre outros.
Levantamentos de anomalias nas instalacdes e sistemas
existentes, decorrentes de problemas com obras vizinhas ou
outras intervengoes, que causam necessidade de reparos ou
reformas, conseqliientemente, implicam investimentos nio
previstos no bem avaliando, além de eventuais problemas
com terceiros.

Constatagdoes gerais quanto a integridade do bem,
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identificando eventuais falhas de manutencao que poderao
causar problemas de desvalorizacdo precoce, perda de valor
ou, ainda, que impossibilitam e restrinjam o futuro uso
desejado.

Verificacdo da necessidade de reformas e/ou em geral,
envolvendo problemas construtivos, interferéncias de agoes
de terceiros, ou ainda, expressem as adequagdes necessarias
ao uso almejado, que, eventualmente, resultam em um
investimento maior no bem avaliando com alteragio de seu
valor, impactando ou ndo em possibilidades de valorizagio ou
desvalorizagiao do bem.

Existéncia, ou nio, do emprego de novas tecnologias nas
instalagoes existentes, que representem algum diferencial
de mercado, podendo impactar em aumento ou nio de

valor.

Além dessa caracterizagido do bem, a Vistoria auxilia na identificacao

do mercado a ser estudado. Traz, também, subsidios de andlise dos

fatores de circunvizinhanga que podem influenciar na variagio dos

valores ofertados. Isso auxilia o diagnéstico do mercado, bem como

a propria Avaliagdo. Alguns fatores podem estar relacionados, por

exemplo, a:
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Proximidade com pdlos valorizantes ou desvalorizantes, como:
favelas, corregos, estagoes de tratamento de esgoto, “lixoes”,
além de shoppings centers, parques, pragas, grandes avenidas,
etc.

Nivel da densidade comercial e residencial, bem como ocupagao
do entorno, conforme leis municipais de zoneamento urbano.
Nivel de ruido.

Intensidade de trifego nas vias publicas.

Mudangas de zoneamento urbano ou politica urbana na regiao.
Condigoes de acessibilidade.

Existéncia de transportes publicos.

Tipos de melhoramentos pablicos existentes.

Infra-estrutura urbana; dentre outros.

Note-se que para cada um desses fatores e parimetros mencionados,
ha necessidade de conhecimento técnico intrinseco a formagio dos
engenheiros, arquitetos € agronomos, ja que esses devem estudar e
fundamentar o quanto esses aspectos interferem no valor do bem

avaliando.

A anilise e diagnéstico do mercado devem considerar as caracteristicas
relacionadas para o bem e sua circunvizinhanca, assim como estudo

dos indicadores de mercado, quais sejam: vacancia (imdveis vagos ou
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nimero de bens disponiveis, em oferta, naquele mercado), absorcao

liquida (velocidade de absor¢do do novo estoque ou dos bens em

oferta), estoque (nimero total de bens disponiveis), estoque novo

(namero de bens que serdo langcados no mercado estudado), etc.

A aplicacdo correta desses aspectos técnicos de engenharia e

arquitetura, intrinsecos a atividade de Avaliaco, garante vantagens ¢

beneficios ao contratante ou interessado, quais sejam:

3.

Classificacdo correta do padrao construtivo, tipo ¢ estado
de conservagio, refletindo diretamente no calculo do valor
do bem avaliando.

Identificacao técnica dos sistemas existentes que podem
gerar valorizagdo ou desvalorizagio.

Observacoes quanto a necessidade de investimentos
futuros, que podem viabilizar ou inviabilizar determinados
usos € negocios.

Versatilidade na negociacdo em casos de compra e venda
de bens, ja que serdo identificados diversos parimetros
que implicam um possivel abatimento do valor ofertado,
ou, ainda, fundamentam o valor calculado na Avaliagao.
Seguranga na aquisi¢ao de bens, pois aspectos fisicos sao

ponderados e analisados, além de eventuais problemas
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com terceiros, vizinhos, etc.

Seguranga na atualizagdo de ativos imobilidrios, porque
inimeras questdes envolvendo depreciacao sao analisadas
e ponderadas.

Credibilidade na Avaliacdo executada, jJ4 que o bem
avaliandoestadevidamente caracterizado, fundamentado,
inclusive com a correta identificacao de mercado no qual
estd inserido.

Credibilidade e confiabilidade, visto que o profissional
avaliador nfo tem interesse na negociacio do bem
avaliando, e ndo participa da transacio comercial
propriamente dita.

Indicam viabilidades de uma negociagio do bem, bem
como o melhor momento de fazé-lo (venda, compra ou
locacdo).

Indicam potencialidades ou retragoes do mercado que
impactam em desvalorizagio ou valorizagdio do bem,
independentemente de questdes fisicas.

Seguranga na indicacdo e estudos de viabilidade de
investimentos.

Confiabilidade e fundamentagdo do valor calculado na
Avaliacio com a apresentagdo clara e transparente de

todas as etapas de estudo e calculos que validam o valor arbitrado.
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15. Indicam se o bem avaliando possui caracteristicas que
o posicionam no nivel superior ou inferior das médias
calculadas para o mercado estudado e, ainda, se ha
potencialidade de investimentos para que este bem
aumente seu posicionamento nesse mercado, o que pode

oferecer melhores retornos ao investidor ou comprador.
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Capitulo 3

Qualificacao e habilitacao

DA DEFINICAO

Sempre que referidas, as AVALIACOES sdo citadas como
uma disciplina da “ENGENHARIA DE AVALIACOES”. Isso
porque se trata de uma verdadeira CIENCIA oriunda do campo
tecnolégico € em constante aperfeicoamento. As verdadeiras
avaliacdoes jamais poderio ser confundidas com as simples
opinides de valor e suas vantagens sobre estas ja foram abordadas

no capitulo anterior.

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
— CONFEA, por meio da Resolugcao 345/90 que dispde quanto
ao exercicio profissional de Nivel Superior das atividades
de ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA, assim definiu no item “c”: “AVALIACAO
é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor

qualitativo ou monetdrio de um bem, de um direito ou de um

empreendimento’.
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DA LEGISLACAO

A Constituigdo Federal de 1988 no seu Artigo 5% Inciso XIII reza
que “E livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissao,

atendidas as qualificagdes profissionais que a Lei estabelecer”.

As qualificacoes profissionais mencionadas na Constituigdo
para o caso das avaliacoes, vém da Lei Federal n® 5.194/66 que
regulamentou o exercicio profissional de Engenheiro, Arquiteto
¢ Engenheiro Agronomo, que em seu artigo 7° ao estabelecer as
atividades e atribui¢gdes na Alinea “c”, diz sobre as competéncias
dos profissionais da drea tecnoldgica para a realizagdo de: “estudos,
projetos, andlises, avaliagbes, vistorias, pericias, pareceres ¢

divulgacoes técnicas”.

De sua vez, o Codigo de Processo Civil — Lei Federal n2 5.869/73 em
seu artigo 145, com nova redacao que lhe foi dada pela Lei Federal
n? 7270/84 estabeleceu, que “Os peritos serdo escolhidos entre
profissionais de nivel universitario, devidamente inscritos no 6rgao
de classe competente, respeitado o disposto no Capitulo VI, se¢io

VII, desse Codigo”.
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Por fim, a Lei Federal n® 6.496/77 instituiu a Anotacio de
Responsabilidade T'écnica — ART, como um meio de controle do

acervo e caracterizagao da responsabilidade técnica dos profissionais:

Art. 12 — "Todo contrato, escrito ou verbal, para a execugdo de
obras ou prestagdo de quaisquer servigos profissionais referentes a

N

Engenharia, a Arquitetura e a Agronomia fica sujeito a “Anotagao de

Responsabilidade T'écnica” (ART).

Art. 22— A ART define para os efeitos legais os responsaveis técnicos

pelo empreendimento de engenharia, arquitetura e agronomia.

Art. 32 — 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 de dezembro

de 1966, e demais combinagdes legais.

DAS DIFERENTES HABILITACOES

Tendo em vista a grande variedade das disciplinas na area tecnoldgica,
os contratantes das avaliacoes tém a sua disposi¢do dependendo da
tipologia do bem a avaliar, uma gama de engenheiros de avaliacoes
especializados, cada qual com sua habilitagdo legal, cujas especialidades
referenciadas aos tipos mais comuns de avaliacoes, vém colocadas na

tabela a seguir. E bom lembrar que muitas avaliacdes envolvem
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mais de uma disciplina técnica. Nesses casos o aconselhdvel é que a
contratante eleja um engenheiro de avaliagbes e este se incumba de
indicar e coordenar outros engenheiros especialistas. Como exemplo,
cita-se o caso da avaliacdo de uma fazenda que contenha também mata
natural. Nesse caso, o engenheiro agronomo que serd o coordenador
se incumbird de determinar o valor da terra, culturas e semoventes € 0

engenheiro florestal por ele indicado e coordenado a avaliacao da mata.

As principais avaliacdes e pericias estdo a seguir relacionadas as

principais habilitagoes:

AVALIACOES PROFISSIONAL
OU PERICIAS LEGALMENTE
REFERENTES A: HABILITADO
) ARQUITETO
IMOVEIS URBANOS
ENGe CIVIL
) ARQUITETO
EDIFICACOES
ENGe CIVIL
} ENGe AGRICOLA
EDIFICAGOES RURAIS
ENGe CIVIL
ARQUITETURA PAISAGISTICAE DE INTERIORES ARQUITETO
) ARQUITETO
PLANEJAMENTO FiSICO URBANO E REGIONAL
URBANISTA
ESTRADAS, PISTAS DE ROLAMENTO E
ENGe CIVIL
AEROPORTOS
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SISTEMAS DE TRANSPORTES, DE ENGe CIVIL
ABASTECIMENTO DE AGUA E SANEAMENTO ENG2 AGRICOLA
PORTOS, RIOS, CANAIS, BARRAGENS E DIQUES ENGe CIVIL
i ENGe CIVIL
DRENAGEM E IRRIGAGAO ,
ENG2 AGRICOLA
PONTES E GRANDES ESTRUTURAS ENGe CIVIL
AERONAVES, INSTALACOES, OPERACAO E TRANSPORTE ,
, ENGe AERONAUTICO
AEREO
LEVANTAMENTOS TOPOGRAFICOS,
BATIMETRICOS, GEODESICOS E ENGe AGRIMENSOR
AEROFOTOGRAMETRICOS
GLEBAS RURAIS, CONSTRUCOES PARA FINS RURAIS, A
] , ENGe AGRONOMO
IRRIGACAO E DRENAGEM PARA FINS AGRICOLAS, ,
) ENGe AGRICOLA
AGROPECUARIA, CULTURAS
GERAGAO, TRANSMISSAOQ, DISTRIBUIGAO E UTILIZAGAO DE
, ENG? ELETRICISTA
ENERGIA ELETRICA
MATERIAIS ELETRICOS E ELETRONICOS ENGeELETRONICO
INVENTARIO FLORESTAL, ECOLOGIA, DEFESA
SANITARIA FLORESTAL, RECURSOS NATURAIS ENG? FLORESTAL
RENOVAVEIS, ORDENAMENTO E MANEJO FLORESTAL
PROCESSOS MECANICOS, MAQUINAS, A
i A , ENGe MECANICO
INSTALACOES INDUSTRIAIS E MECANICAS, VEICULOS, ]
i ENG2 AGRICOLA
SISTEMAS DE REFRIGERACAO E DE AR CONDICIONADO
ENGe AGRICOLA
ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL ENG? FLORESTAL
ENGe AGRONOMO
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PROSPECGAQ E PESQUISA MINERAL, LAVRA DE MINAS,

CAPTACAO DE AGUA SUBTERRANEA, ENG® DE MINAS
BENEFICIAMENTO DE MINERIOS
PROCESSOS METALURGICOS, INSTALAGOES E
, ENG® METALURGISTA
EQUIPAMENTOS, BENEFICIAMENTO DE MINERIOS
EMBARCAGOES, DIQUES, OPERAGOES E TRAFEGO DE
, ENGe NAVAL
SERVICOS HIDROVIARIOS
DIMENSIONAMENTO, AVALIACAO E
EXPLORACAO DE JAZIDAS PETROLIFERAS, TRANSPORTE E | ENG? DE PETROLEO
UTILIZAGAO DE PETROLEO
INDUSTRIA QUIMICA, PETROQUIMICA E DE ALIMENTOS,
PRODUTOS QUIMICOS, TRATAMENTO DE AGUAS E ENG° QUIMICO
INSTALACOES
CONTROLE SANITARIO DO AMBIENTE,
CAPTACAO E DISTRIBUICAO DE AGUA, ESGOTO E ENG? SANITARISTA
RESIDUOS, POLUICAO E DRENAGEM
INDUSTRIA DE ALIMENTOS, ACONDICIONAMENTO,
RESERVACAOQ, ENGe TECNOLOGO
DISTRIBUICAO, TRANSPORTE E DE ALIMENTOS
ABASTECIMENTO DE PRODUTOS ALIMENTARES
INDUSTRIA TEXTIL, PRODUTOS TEXTEIS ENGe TEXTIL
TRABALHOS TOPOGRAFICOS E GEODESICOS, ESTUDOS ]
o ENGe GEOLOGO OU
RELATIVOS A CIENCIA DATERRA, ,
GEOLOGO

PROSPECGAOQ, JAZIDAS, ENSINO
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DA ESPECIALIZACAO

A habilitacio legal que se di pela formacio em engenharia é
pois quesito bdsico para o exercicio da engenharia de avaliagoes,
porém, ndo € o Gnico requisito. Por se tratar de uma especializacao
da engenharia, a atividade da avaliacdo exige o conhecimento
especifico de diversos temas habitualmente empregados na
engenharia de avaliacdo tais quais, exemplificando, matemadtica
financeira, engenharia econdmica, legislacao urbanistica, mercado
imobilidrio, técnicas de inspecio predial, técnicas em tratamento
por fatores ¢ inferéncia estatistica, redagao de laudos, propriedades
rurais, valores locativos, mdquinas € equipamentos € muitos outros
mais, que em conjunto sao da algcada dos engenheiros especializados

em avaliacoes.

Esses conhecimentos superespecializados € o dominio das técnicas
avaliatorias vém dos cursos ministrados a titulo de educacio
continuada e de especializacdo especialmente criados e ministrados
pelo IBAPE/SP nos cursos normais em sua sede propria e naqueles em
convénios com faculdades e universidades da Capital e Interior, com
professores altamente especializados, p6s-graduados em engenharia

de avaliagdes e doutores, sendo fundamental tais conhecimentos para
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a pratica correta e de sucesso do exercicio profissional da engenharia de

avaliacoes.

Em conclusio, tem-se, em resumo, que:

As avaliagdes, vistorias, pericias € pareceres sdo atribuigdes
exclusivas de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos, devidamente
registrados no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia — CREA (6rgdo de classe competente).

Os trabalhos de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, somente
terao valor juridico se forem realizados por profissionais

legalmente habilitados.

Somente profissionais de nivel superior (universitario),
devidamente registrados no CREA, poderdo realizar pericias
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, incluindo-se ai as

avaliacoes.

Todo trabalho técnico assinado por Engenheiro, Arquiteto
ou Agronomo, deve ser obrigatoriamente acompanhado da
Anotagao de Responsabilidade Técnica — ART, para que se
produzam os efeitos legais do exercicio profissional e assungio de

responsabilidades sobre o servigo prestado.
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Esses imperativos legais, se descumpridos, tornam possivel,

de pleno direito, a anulagio do trabalho.

As contratacoes de profissionais para avaliagbes devem
observar a sintonia do bem avaliando com a atribuicdo e

especializacao profissionais.

As contratacoes para trabalhos que envolvam a engenharia
de avaliacoes devem recair além de profissionais legalmente
habilitados, em engenheiros de avaliacoes especializados,
preferencialmente associados do IBAPE/SP e com cursos de

educagio continuada e ou especializacdo em seus curriculos.

39




i Avaliagdo - O que é e como contratar I

Capitulo 4

Como contratar um profissional de avaliacdo

A necessidade de se conhecer o valor de um patrimonio, seja um bem
movel, tal como uma médquina ou um veiculo, ou um bem imével,
como um terreno ou uma casa, ou ainda de um direito, de uma marca
ou de uma patente, se dd por inlmeros motivos, tais como transacoes
de compra e venda, locagdes e arrendamentos, partilhas, dissolucao
de sociedades, atualizacdo de ativos, indenizagdes, etc. Dessa forma,
as avaliagdes tém por interessados pessoas fisicas, empresas e 6rgaos
publicos, podendo-se citar, dentre os mais comuns, as pessoas
interessadas em comercializar um bem, as Institui¢des Financeiras

e o Poder Judiciario.

Quem Contratar

Somente os laudos emitidos por arquitetos ou engenheiros possuem
validade legal e podem servir de embasamento em disputas judiciais,
contratos entre empresas € em todas as outras aplicagdbes em que
seja necessirio um documento de avaliagdo de bens ou direitos.
Além disso, somente um profissional isento e alheio a finalidade da
avaliagdo, com competéncia e habilitagdo legais, pode proporcionar a

seguranga e a confiabilidade requerida em uma avaliacao.
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Antes de contratar uma avaliacdo, o interessado deve verificar quais
os documentos de que dispoe do bem que serd avaliado e qual o
prazo em que necessita a avaliacdo. No caso de um imével, por
exemplo, as informacoes necessarias para o engenheiro de avaliacoes
encontram-se nos titulos dominiais (matriculas do Registro de
Iméveis, Escrituras), Cartelas do IPTU, Plantas Arquitetonicas ¢

Memoriais Descritivos.

Em seguida, verificar qual especialidade da engenharia é a adequada
ao tipo de bem que serd avaliado. Para a avaliagio de um imével
urbano, por exemplo, os profissionais indicados sdo o engenheiro
civil ou o arquiteto, enquanto que para a avaliagdo de uma maquina,
os profissionais indicados sido os engenheiros mecanicos ou
industriais. Em avaliacoes que envolvam diversas modalidades, um
primeiro profissional contatado pode lhe indicar outros profissionais
de outras modalidades, ou compor uma equipe, ou ainda vocé pode
optar pela contratagdo de uma empresa, que geralmente possui
um quadro de avaliadores de todas as modalidades. No capitulo
3 encontram-se relacionadas as atribuigdes profissionais de cada
modalidade da engenharia, agronomia e arquitetura.

Uma vez identificada a modalidade, o contratante, ao escolher
o engenheiro (ou a empresa de engenharia de avaliagbes) deve

relatar a finalidade da avaliacdo: se para uma transacdo de compra
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e venda ou para uma partilha, por exemplo. Essa informacao é
muito importante, para que o profissional possa analisar se possui
competéncia para executar a avaliacao, e também para identificar a
real necessidade do cliente, em especial quanto ao tipo de relatério

de avaliacao que deve ser apresentado.

Este relatério, que é denominado de LLaudo de Avaliacao, pode ser
mais ou menos completo e fundamentado, conforme a finalidade da
avaliagido, os documentos disponiveis sobre o bem que sera avaliado

e o prazo em que o cliente necessita da avaliagio.

No site do IBAPE-SP, assim como no final desta publicacio, vocé
encontra a relacao de profissionais e empresas aptas a lhe prestar um

servico de avaliagdo com seguranca e qualidade.

Como Contratar

Preferencialmente, a avaliagio deve ser contratada por escrito,
em contrato de prestagdo de servicos que descreva o mais
detalhadamente possivel o bem que serd avaliado, e do qual conste:
Nome e formacgao profissional do contratado
Numero do registro do profissional no CREA - Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

Certidao de registro de profissional responsivel no CREA,
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atestando a habilitagdo profissional do mesmo para a avaliagdo
requerida

Obrigacio do recolhimento pelo profissional da ART — Anotacao
de Responsabilidade Técnica correspondente a contratacao
Tipo de Laudo, de Valor e de Fundamentacao pretendidos na
avaliacao

Normas Técnicas nas quais a avaliagio ird se basear

Prazo previsto para a realizacao dos servicos

A contratagdo de servicos de avaliacoes ¢ regida pelo Codigo de
Etica, pela Norma de Avaliacio e pelo Regulamento de Honordrios
do IBAPE/SP, documentos disponiveis no site do IBAPE/SP
(www.ibape-sp.org.br). Também no site da entidade nacional
(www.ibape.org.br) vocé encontra outras informagdes importantes

no “Manual de Contratagio de Servicos Técnicos de Engenharia de

Avaliacoes e Pericias”, assim como nas “Normas de Avaliacoes de

Bens do IBAPE — Procedimentos Gerais”.
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Capitulo 5

Etica Profissional

Como todas as profissoes, a engenharia de avaliacoes e pericias
exige procedimento ético, conforme previsto tanto no Codigo de
Etica Profissional do Engenheiro, do Arquiteto ¢ do Engenheiro

Agronomo, como detalhadamente previsto no Codigo de Etica do

IBAPE/SP.

Por eles sido deveres dos profissionais da Engenharia, da
Arquitetura e da Agronomia, registrados no CREA, no desempenho

de servicos de avaliacoes e pericias:

1) Considerar a profissio como alto titulo honorifico, utilizando
ciéncia e consciéncia, o que significa que o profissional tem que
ter conhecimento técnico adequado, cujo primeiro dever ético
¢ dominar as regras para desempenho de sua atividade, estando
obrigado a desenvolver um processo de educagio continuada para se
por a par do estado da arte e adotar elevado padrao ético € moral no

desempenho dessas fungoes sociais.

2) Interessar-se pelo bem comum contribuindo com seu
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conhecimento, capacidade e experiéncia para melhor servir a
coletividade, cooperando para o progresso em geral, com seu
concurso intelectual e material no aprimoramento da cultura
profissional, ilustracio técnica, ciéncia aplicada e investigacdo
cientifica e expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos

somente quando devidamente capacitado para tal.

3) Abster-se de praticar ou contribuir para que se pratiquem
injusticas contra colegas e velar para que ndo se pratiquem atos
que, direta ou indiretamente, possam prejudicar seus interesses

profissionais.

4) Respeitar o direito autoral, nao se apossando como sua idéia,
estudo ou trabalho de outrem e nao permitindo ou contribuindo,
no ambito do seu conhecimento, para que outros o fagam e jamais
reproduzir trabalhos alheios, sem a necessaria citagido e autorizacao
expressa e, quando o fizer, reproduzi-lo por inteiro de modo a

expressar corretamente o sentido das teses desenvolvidas.

5) Recusar-se a substituir outro colega quando as razdes para tal
ndo forem plenamente justificdveis, salvo por determinacio judicial;
nesse caso fazé-lo, com o conhecimento do substituido, assim
como, somente proceder a revisdo, alteragdo ou complementacio

de trabalhos de outrem, com prévio conhecimento deste, exceto
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quando o mesmo se recusar a completa-lo ou manifestar vontade de

abster-se do procedimento.

6) Abster-se de solicitar ou submeter a apreciagdo de terceiros
propostas que contenham condi¢des que possam representar
competicdo de precos por servicos profissionais de igual teor e
manter-se atualizado quanto ao Regulamento de Honordrios da

entidade e adotd-lo como base para seus servigos.

7) Exercer o trabalho profissional com lealdade, dedicacio e
honestidade e com espirito de justica e equidade para com seus
solicitantes e considerar como confidencial toda informagao técnica,
financeira ou de outra natureza, que obtenha sobre os interesses
de seu cliente no exercicio de tarefas como consultor, arbitro e, nos

processos judiciais, como perito ou assistente técnico.

8) Como Perito Judicial observar as normas e obrigagoes
morais pertinentes, mantendo conduta ilibada e irrepreensivel
caracterizada pela incorruptibilidade tanto na vida puablica, como na
particular, para ser merecedor de confianca e fazer jus ao conceito
que possui € s6 aceitar nomeacdes em €asos para 0s quais esteja
especificamente, capacitado e atualizado e, abster-se de transferir
pericias inteiramente a terceiros, por ser esse tipo de encargo

pessoal e intransferivel (“intuito personae”).
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9) Como Assistente T'écnico em processo judicial, assessorar de
direito a parte que o indicou, mas de fato e, em primeiro lugar, a
justiga ¢ a verdade, contribuindo para que o resultado da pericia
resulte na expressdo desta, auxiliando o perito, acompanhando-o
nos estudos e dilig