CAMARA DOS DEPUTADOS

*PROJETO DE LEI N.° 2.283, DE 2021

(Do Sr. Fausto Pinato)

Dispde sobre procedimentos nas avaliacbes de imoéveis destinados a
orgaos e entidades publicas federais.

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

ADMINISTRACAO E SERVICO PUBLICO E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

(*) Atualizado em 27/03/2023 em virtude de novo despacho.
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PROJETO DE LEI N° , DE 2021
(Do Sr. FAUSTO PINATO)

Dispbée sobre procedimentos nas
avaliagdes de iméveis destinados a 6rgaos e
entidades publicas federais.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei regulamenta e disciplina disposicdes relativas

as avaliacbes de imdveis destinadas:

| - aos orgaos publicos federais integrantes da administragéo
direta dos Poderes Executivo, Legislativo, incluindo as Cortes de Contas, o

Poder Judiciario e do Ministério Publico;

I - as autarquias, as fundagbes publicas, as empresas
publicas, as sociedades de economia mista e demais entidades controladas

direta ou indiretamente pela Uni&o.

Art. 2° As avaliacbes de bens iméveis, de seus frutos e direitos
€ uma analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de

viabilidade econémica, para um determinado objetivo, finalidade e data.

Art. 3° O laudo de avaliacdo de imdvel deve ser subscrito por

engenheiro, arquiteto ou agrénomo, dentro de suas atribuigdes.

Art. 4° Os procedimentos necessarios para realizagao do laudo

de avaliagao de iméveis séao:
| - analise da documentagao disponivel;
Il — vistoria do imével;
Il — coleta de dados;
IV — diagndstico de mercado;

V — escolha da metodologia;
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VI — tratamento de dados;
VIl — apresentacao de resultado da avaliacio.

§1° - E obrigatdria a vistoria do bem avaliando para registrar
suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagao do seu

valor.

§2° Em casos excepcionais, quando nao for possivel o acesso

ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo.

§3° O profissional deve utilizar das metodologias aplicaveis da
engenharia de avaliagcbes, quais sejam, método comparativo de dados de
mercado, método involutivo, método evolutivo, e método da capitalizagcédo da

renda.

§4° Na apresentagao do laudo, deve-se incluir minimamente a
identificacdo do solicitante, a finalidade e objetivo do laudo, a identificagdo e
caracterizagdo do bem avaliando, a data da vistoria, a indicacdo da
metodologia utilizada, diagnéstico de mercado, tratamento dos dados,
detalhamento dos calculos e justificativas sobre o resultado adotado, resultado
da avaliagdo, data de referéncia e qualificacdo completa e assinatura do

responsavel pela avaliagao.

Art. 5° Na entrega do laudo, deve ser anexado o documento
emitido pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou
Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU, referente a responsabilidade
técnica do trabalho (ART/RRT).

Art. 6° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
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JUSTIFICACAO

Atualmente ndo ha nenhuma Lei que regule procedimentos

para a matéria de avaliacdo de imodveis.

Ja existe hoje uma Resolugdo do BACEN que confronta
diretamente os procedimentos técnicos minimos ja normatizados e estudados
pelos profissionais especialistas de avaliagdo de iméveis. A Resolugdo do
BACEN supra trata-se da n°® 4.754 de 26/09/2019, que modifica o cenario de
avaliagao para instituigdes financeiras, retirando a obrigatoriedade de vistoria.
Conforme normas ABNT (NBR14.653), a vistoria € fundamental para a
apuracédo do correto valor de avaliagdo do imodvel, pois nesta diligéncia se
apuram problemas estruturais, de acabamentos ou mesmo de irregularidades
evidentes que um técnico da area de Engenharia ou Arquitetura verificaria in

loco.

Por outro lado, com a vistoria, o profissional verifica pontos de
valorizagdo ou desvalorizagdo do imovel, pela localizagdo, regido, ocupacao,
estado de conservacgao, habitabilidade, salubridade, proximidade de transporte
publico, qualidade de acesso ao imovel, existéncia de melhoramentos publicos,
existéncia de cursos d’agua, existéncia de area de protegcdo ambiental, dentre

tantos outros fatores que sdo detectaveis somente na vistoria.

Tais evidéncias afetam de forma sensivel o valor final do

imovel.

O principal fator de importancia desta auséncia de vistoria no
local, é o risco de estar adquirindo um imovel que possui evidentes problemas

de solidez, segurancga, salubridade e habitabilidade, como se regular estivesse.

Assim, para o consumidor final, caberiam apenas medidas
judiciais, que sao onerosas ao consumidor e a maquina publica, além de
transtornos que sao causados de forma inevitavel na vida do consumidor do

ponto de vista moral.

Por outro lado, existem autarquias e o6rgdo publicos que
realizam editais que enfocam a realizagcdo de vistorias e avaliagbes por

pessoas fisicas ou juridicas. Sdo casos de verificagdo de locagdes de imoveis
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para uso publico, verificagdo de condi¢des de seguranca e acessibilidade,
compra e venda de iméveis. Estas transagdes sdo realizadas com dinheiro
publico e devem ser cientificamente calculados, ndo cabendo empirismo ou
opinides. Além disso, essas operagdes devem ser auditaveis e assim, somente

serao, se seguirem o cumprimento de um procedimento técnico fundamentado.

Nesta linha, destaca-se também a atividade de vistoria e
avaliagao de imoveis em tribunais para a realizagao da justica. Para se garantir
que um valor, seja ele de indenizagédo ou de cumprimento de titulo executivo de
forma justa, faz-se necessaria a seguranca juridica de um estudo técnico que
indique cientificamente o valor de imoével indicado. Essa seguranga se é
alcancada mediante o atendimento das normas técnicas de avaliagdo com

suas metodologias cientificas auditaveis.

Convictos do acerto e da necessidade de criar legislagao sobre
o tema, contamos com o apoio dos nobres Pares no sentido da chancela e

célere tramitagcao deste projeto de lei.

Sala das Sessoes, em de de 2021.

Deputado FAUSTO PINATO

2021-8180
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenagéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

RESOLUCAO N° 4.754, DE 26 DE SETEMBRO DE 2019

Altera a Resolugéo n° 4.676, de 31 de julho de
2018, que dispbe sobre as condigdes gerais e 0s
critérios para contratacdo de financiamento
imobiliario pelas instituicbes financeiras e
demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil e disciplina o
direcionamento dos recursos captados em
depositos de poupanga.

O Banco Central do Brasil, na forma do art. 9° da Lei n°® 4.595, de 31 de dezembro
de 1964, torna publico que o Conselho Monetario Nacional, em sessao realizada em 26 de
setembro de 2019, com base nos arts. 4°, incisos VI e VIII, da referida Lei, 41 da Lei n® 9.514,
de 20 de novembro de 1997, e 95 da Lei n® 13.097, de 19 de janeiro de 2015, resolveu:

Art. 1° A Resolucdo n°® 4.676, de 31 de julho de 2018, passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

PAL L. e —————

8§ 4° Para fins de apuracao do valor do imdvel de que tratam o caput, inciso I, alinea
"b", e 0 art. 13, inciso I, a instituicdo proponente pode, alternativamente, empregar
modelo de precificacdo proprio ou de terceiros, desde que:

| - 0 modelo seja baseado em critérios, premissas e procedimentos consistentes,
documentados e passiveis de verificacdo;

I1 - 0o modelo e os sistemas internos de gerenciamento de risco e de monitoramento
de garantias da instituicdo sejam capazes de demonstrar que a andlise do risco da
operacdo justifica eventual dispensa de visita de inspecdo ao imdvel;

Il - os profissionais responsaveis pelos modelos ndo possuam qualquer vinculo
com a area de crédito da instituicdo ou com outras areas que possam implicar
conflito de interesses ou configurar deficiéncia na segregacéo de funcdes; e

IV - 0 modelo propicie a geracdo de relatério individualizado da precificacdo do
imével, incluindo o exame dos aspectos relevantes e dos riscos inerentes a
estimacdo do valor do imovel." (NR)

Art. 2° Esta Resolugédo entra em vigor na data de sua publicacdo.

ROBERTO DE OLIVEIRA CAMPOS NETO
Presidente do Banco

FIM DO DOCUMENTO
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