COMISSAO DE ADMINISTRAGAO E SERVIGO PUBLICO

PROJETO DE LEI N° 2.283, DE 2021

Dispbe sobre procedimentos nas
avaliagdes de imdveis destinados a 6rgaos e
entidades publicas federais.

Autor: Deputado FAUSTO PINATO
Relator: Deputado REIMONT

| - RELATORIO

O Projeto de Lei n° 2.283, de 2021, do Deputado Fausto
Pinato, dispde sobre os procedimentos a serem observados nas avaliagbes de

imoéveis destinados a érgaos e entidades publicas federais.

Entre as medidas previstas na proposi¢cao para avaliacdo dos
referidos iméveis, destacam-se a analise da documentacéo disponivel, vistoria
no imovel, coleta de dados, diagndstico de mercado, escolha de metodologia
aplicavel (método comparativo de dados de mercado, método involutivo,
meétodo evolutivo e método da capitalizagdo da renda), tratamento de dados e
apresentacdo de resultado da avaliagdo. O projeto de lei prevé, ainda, a
subscri¢ao do laudo de avaliacdo por engenheiro, arquiteto ou agrénomo e a
expedicao do respectivo “ART/RRT” junto ao Conselho Regional de Arquitetura

e Agronomia (Crea) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (Cau).

A proposicao foi distribuida as Comissdes de Administragéo e
Servigo Publico e de Constituicdo e Justica e de Cidadania, esta ultima apenas
para analise de constitucionalidade e de juridicidade, conforme art. 54 do
Regimento Interno da Cémara dos Deputados (RICD), e esta sujeita a
apreciacdo conclusiva pelas comissbes e regime de tramitagdo ordinario,

conforme o art. 24, inciso Il e art. 151, inciso lll, ambos do RICD.
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Ao fim do prazo regimental, foi apresentada 1 (uma) emenda,
de autoria do Deputado Fabio Schiochet, buscando incluir corretores de
imoveis entre os profissionais habilitados a emitirem laudo de avaliagdo dos
imoveis.

E o relatorio.

Il -VOTO DO RELATOR

Conforme relatado, a proposicdo sob exame estabelece um
procedimento a ser observado na avaliagdo dos imoveis destinados aos 6rgaos
e entidades da Administragdo Publica federal, entre eles a analise da
documentacéo, vistoria no imovel, coleta de dados, diagnostico de mercado,
escolha de metodologia aplicavel, tratamento de dados e apresentacdo de
resultado da avaliagdo. O projeto de lei prevé, ainda, a subscrigao do laudo de
avaliacdo por engenheiro, arquiteto ou agrébnomo e a expedi¢cdo do respectivo
‘ART/RRT” junto ao Conselho Regional de Arquitetura e Agronomia (Crea) ou

Conselho de Arquitetura e Urbanismo (Cau).

A proposicao revela-se meritoria, na medida em que a analise
técnica nos imdveis, além de identificar valores, podera indicar os custos ou
indicadores de viabilidade econémica do aluguel ou aquisicdo do referido
imével. De fato, conforme ressaltado pelo autor da proposicéo, “com a vistoria,
o profissional verifica pontos de valorizagdo ou desvalorizagdo do imoével, pela
localizacdo, regido, ocupacgédo, estado de conservagdo, habitabilidade,
salubridade, proximidade de transporte publico, qualidade de acesso ao imével,
existéncia de melhoramentos publicos, existéncia de cursos d’agua, existéncia
de area de protegdo ambiental, dentre tantos outros fatores que sé&o

detectaveis somente na vistoria.”

Observamos que o procedimento para avaliagdo proposto no
projeto de lei encontra-se contemplado em normas técnicas aplicaveis ao setor,
notadamente, a NBR 14653-1, que fixa as diretrizes para avaliagdo de bens,
quanto a: a) classificagcdo da sua natureza; b) instituicido de terminologia,

definigbes, simbolos e abreviaturas; c) descrigdo das atividades basicas; d)
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definicdo da metodologia basica; e) especificagdo das avaliagdes; f) requisitos
basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagdo. Nesse sentido, parece-
nos mais adequado fazer referéncia a norma técnica ao dispor sobre o rito a

ser observado na avaliacdo de bens imoveis.

No que tange a subscricdo do laudo de avaliagdo por
corretores de imdveis, na forma proposta pela Emenda n° 1, embora louvavel,

julgamos nao meritoria tal insergao.

A Norma Brasileira NBR 14.653, elaborada pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), € um marco regulatério fundamental no
campo das avaliagcbes de bens. Essa norma estabelece os critérios,
procedimentos e métodos para a realizacdo de avaliagcbes de imoveis,
proporcionando um referencial técnico indispensavel para a atividade e, tanto
engenheiros quanto arquitetos, possuem a formagdo necessaria para
interpretar e aplicar a presente norma técnica em suas avaliagbes, dado seu
profundo conhecimento em areas como construgao civil, propriedades rurais,

estruturas, materiais e impactos ambientais.

A definigdo internacional de norma diz que essa se trata de um
documento estabelecido por consenso e aprovado por um organismo
reconhecido, que fornece, para uso comum e repetitivo, regras, diretrizes ou
caracteristicas para atividades ou seus resultados, visando a obtengdo de um
grau 6timo de ordenagdo em um dado contexto. Ressalta-se que as normas
sdo baseadas em resultados consolidados da ciéncia, tecnologia e da
experiéncia acumulada, visando a otimizacdo de beneficios para a
comunidade. No Brasil, a Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é
o Foro Nacional de Normalizagao, sendo a ABNT NBR 14.653 a norma técnica

que trata da avaliagao de bens.

Os trabalhos técnicos elaborados de acordo com as
prescricdes da ABNT NBR 14.653 sdo denominados de laudo de avaliacéo,
sendo esse uma pega técnica, elaborado exclusivamente por engenheiro ou
arquiteto, alicergcada em calculos estatisticos e matematicos, que afasta os
critérios subjetivos e concentra-se em critérios objetivos. Permitindo, dessa

forma, a realizagdo dos controles interno e externo, através da conferéncia dos
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parametros utilizados e da memaria de calculo. Trabalhos apresentados sem o
rigor técnico/cientifico e, portanto, que ndo seguem a norma técnica especifica,
sdo lastreados em aspectos subjetivos e terminam por comprometer a

realizacao de auditorias.

Necessario destacar que, aos imodveis publicos ou de interesse
publico, numa transagdo - ato negocial-certame licitatério, a Unidao esta
fornecendo um produto ou querendo adquirir junto a sociedade, pois ao ofertar
ou adquirir um bem imoével, ela afeta ndo apenas os envolvidos diretamente,
mas toda a sociedade indiretamente que é fiadora do interesse publico e que,
por nao participar diretamente do ato, o minimo exigido a Administragao
Publica é sua imparcialidade e rigor técnico que possa assegurar O

cumprimento de todos os critérios técnicos estabelecidos.

Ressalta-se que o item 3.1.30 da referida NBR, estabelece que
o Laudo de avaliacdo “é relatério com fundamentagdo técnica e cientifica,
elaborado por profissional da engenharia de avaliagées, em conformidade

com a NBR 14653, para avaliar um bem”.

Ja o item 3.1.17 da NBR 14653 prevé que “Engenharia de
Avaliagbes € o conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados,

aplicados a avaliagao de bens por arquitetos ou engenheiros”.

Além da NBR 14.653, é fundamental analisar a legislagdo que
regulamenta o exercicio das profissbes de engenheiro e arquiteto, no caso, a
Lei n° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que regula o exercicio dessas
profissdes e lhes confere o direito de realizar avaliagbes, pericias e laudos
técnicos. E a Lei n® 12.378, de 31 de dezembro de 2010, que regulamenta o
exercicio da Arquitetura e Urbanismo e cria o Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do Brasil (CAU/BR), que reforga o papel do arquiteto na avaliagéo
de imoveis, particularmente no que tange a analise técnica do valor estético,
historico e cultural das edificagcdes, além dos aspectos urbanisticos que

impactam diretamente o valor imobiliario. Eis as disposigdes legais:

Lei n°® 5.194, de 24 de dezembro de 1966.

Art. 7° As atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, do

arquiteto e do engenheiro agrénomo consistem em: (...)
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c) estudos, projetos, anadlises, avaliagOes, Vvistorias, pericias,

pareceres e divulgagao técnica;
Lei n°® 12.378, de 31 de dezembro de 2010.

Art. 20 As atividades e atribuigcbes do arquiteto e urbanista consistem

em:

(...) VI - vistoria, pericia, avaliagdo, monitoramento, laudo, parecer
técnico, auditoria e arbitragem;

Essas profissbes possuem uma formagdao abrangente e
detalhada em matérias que permeiam o tema da avaliagdo de imoveis
conforme explicitado no curriculo das faculdades que ofertam tais cursos e nas
diretrizes curriculares nacionais, sendo tal formacao crucial para a realizagao
de avaliagdes de imdveis, que demandam um profundo conhecimento técnico e
precisdo na analise dos componentes construtivos, do estado de conservacao
do bem avaliado, além de inferéncia estatistica, sendo esse ultimo requisito
exigido pelos editais de contratacdo de servigos de avaliagdo por bancos

publicos.

Cabe destacar também que os técnicos em avaliagao,
engenheiros e arquitetos tém responsabilidade técnica sobre suas avaliagdes,
o0 que significa que podem ser responsabilizados legalmente por erros ou
omissdes, 0 que proporciona maior seguranga para quem contrata os seus

servigos.

Em contraste, os corretores de imoéveis, embora desempenhem
um papel importante na mediagdo de transagbes imobilidrias, ndo parecem
possuir a formagao técnica necessaria para realizar avaliagdes de imdveis com
a precisdo e o rigor que a NBR 14.653, haja vista sua auséncia em tal

normativo.

A formagdo de um corretor de imdveis se concentra em
aspectos comerciais, na prospeccao de clientes, na negociagdo de compra e
venda, ou seja, focada na intermediacdo de negdcios imobiliarios e sua
legislacdo, sem a profundidade técnica em engenharia ou arquitetura, uma vez
que os trabalhos desenvolvidos por corretores de imodveis, no que se refere a
avaliacdo de bens, se resumem a uma opinidao de valor baseada em critérios

subjetivos e empiricos, carecendo de fundamentacgao técnica e cientifica.
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Da mesma forma, ainda que exista uma Lei Federal que
discipline a atividade do corretor, a Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978, nao
ha qualquer competéncia para avaliagao, visto que o que se dispde € a opinido
para comercializagdo, que jamais deve ser confundida com a elaboragéo de um
laudo de avaliagéao.

Art. 3° Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na

compra, venda, permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda,

opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.

A opinido de valor fornecida por corretores de iméveis nao
carrega consigo a precisado técnica necessaria para uma avaliagao criteriosa,
podendo levar a equivocos significa>vos na valoragdo dos bens imobiliarios,
uma vez que, sem o0 embasamento técnico adequado, tais opinides nao
consideram de forma detalhada aspectos essenciais ou fatores que influenciam
diretamente o valor de um imével, e a inclusido de tal profissional na subscricéo
dos laudos técnicos pode introduzir subjetividade e reduzir a precisdao das

avaliagdes, prejudicando a seguranca juridica nas transagdes imobiliarias.

Portanto, a prerrogativa dos engenheiros e arquitetos na
realizacao de avaliacbes de imdveis é solidamente embasada tanto na NBR
14.653 quanto nas legislagbes especificas que regem o exercicio de suas
profissdes. Esses profissionais sao dotados de competéncias técnicas,
formagdo académica e atribuicbes legais que os capacitam a realizar
avaliagdes de forma precisa e com o devido rigor técnico apto ao compliance e

auditoria, necessarios ao bem publico da Unido ou de seu interesse.

Destaca-se que, como a proposi¢cao se limita a avaliacido de
imoveis destinados a ocupagao por 6rgao e entidades publicos, em atengao ao
que estabelece a Lei Complementar n° 95, que estabelece regras para a
elaboragdo de normas, entendemos que os objetivos do projeto de lei devem
ser implementados mediante alteragdo da Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos (Lei n® 14.133, de 2021)

Por essas razdes, votamos pela aprovagao do projeto de lei,

na forma do Substitutivo anexo, e pela rejeigao da Emenda n° 1.
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Sala da Comissao, em de

Deputado REIMONT
Relator

2024-15358
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"

COMISSAO DE ADMINISTRAGAO E SERVIGO PUBLICO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 2.283, DE 2021

Altera a Lei de Licitacbes e Contratos
Administrativos para dispor sobre a
avaliagao prévia de bens imdveis objeto de
aquisicdo ou locacdo pela Administracao
Publica.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, passa a vigorar

com as seguintes alteragoes:

“Art.

| - avaliagdo prévia do bem, conforme normas técnicas
aplicaveis, que atestara, entre outros, o valor de mercado
do imovel ou aluguel, estado de conservagéo, custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacao, e, quando for o caso, prazo de amortizagcédo dos
investimentos;

§ 6° O laudo de avaliagdo de que trata o inciso | do § 5°
deste artigo:

| - deve ser subscrito por engenheiro, arquiteto ou
agronomo, devidamente inscritos e ativos, inclusive
quanto a anuidade, junto ao Conselho Regional
respectivo;

Il — & dispensavel na contratagdo cujo valor anual seja
inferior ao valor previsto no inciso | do art. 75 desta Lei.”
(NR)

Art. 2° Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacao.
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