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APRESENTAGAO PREFACIO

O aval de que a obra é bem construida e de que Esta publicacdo Laudo de Avaliagdo: Um trabalho baseado
n&o acarretard prejuizos patrimoniais ou acidentes em métodos técnicos e normativos, ndo uma opinido
gue ponham a vida de cidaddos em risco somente tem por objetivo diferenciar o Laudo de Avaliagdo de uma

pode ser dado por um engenheiro. Gabaritado opiniéq de valor, na meldidfa em que constitui um trabalho
em métodos solidos, ele elabora laudo técnico subordmado ao rigor te§n|co—c1ent.|ﬁco. Também ten) por

. . L objetivo demonstrar sua importancia para a sustentagao de
de ayallagao com o ngor necess.arlo pa?ra entrggar decisdes e de negdcios, praticados no universo judiciario ou
aos interessados um trabalho diferencial e, acima corporativo, por empresas ou instituicdes publicas e privadas.
de tudo, confidvel. Por isso, é o profissional da

Engenharia o indicado a emitir parecer para
subsidiar compra e venda de imodveis entre
particulares, empresas ou o poder publico, além de
ser qualificado para auxiliar em processos judiciais
ou extrajudiciais, que envolvam analise de bens, de
seus frutos ou direitos.

Para atingir esses objetivos, ela se divide em quatro capitulos.

No primeiro, aborda as necessidades dos clientes que demandam a avaliacdo de bens,
sejam eles pessoas fisicas, juridicas, entes publicos ou privados. Discorre sobre requisitos
de Governanga, da garantia da seguranga quanto ao valor do bem, ndo somente para as
partes diretamente envolvidas em uma transagao, mas também para aquelas que, muito
embora ndo tenham poder ou influéncia, sao afetadas.

A exigéncia de um engenheiro com capacidade Discorre também sobre a necessidade de qualificacdo e independéncia do profissional,

técnica confirmada e responsabilidade para coibir que deve ter conhecimentos e competéncia para a determinacdo de diversos valores
possiveis danos econdémicos e sociais é determinante pelo fato de a avaliacao de bens ser - conforme o caso: valor de mercado, valor em risco, valor de liquidag¢do for¢cada,
uma tarefa abrangente, compreendendo a vistoria in loco, sua completa caracterizacao, valor econémico, valor indenizatdrio, etc. - para os diversos tipos de bens, sejam eles
assim como a busca de todos os elementos téchicos e mercadoldgicos que possam afetar costumeiramente encontrados no mercado ou ndo, como apartamentos, escritorios,

seu valor. A analise de imdveis urbanos, por exemplo, requer observar padrao construtivo, shopping centers, hotéis, infraestruturas ou equipamentos urbanos, entre outros.

descricdo dos materiais aplicados, estado de conservacao, eventuais patologias, idade Ademais, relata que o profissional deve ter independéncia, o que significa que nao pode

aparel:1te € id}entiﬁc‘aciéo do'valo'r fje mercado. No caso de iméveis rurais, conhecimento ter interesses secundarios vinculados ao trabalho, como, por exemplo, ser bonificado pelo
agronémico & condigdo obrigatdria. sucesso ou pelo fracasso da transagao do bem objeto da avaliagao.

Esta é a particularidade primordial da Engenharia de Avaliacbes e Pericias: analise O segundo capitulo trata da Engenharia de Avaliagdes, sua evolugao e a evolugdo do
fundamentada em conhecimento matematico e estatistico, respaldado em normas da processo normativo, desde a década de 1950, como o Projeto de Norma Brasileira P-NB
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e legislacdo do segmento. Outra garantia 74 até as Normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) da série 14.653.

Cuida também de demonstrar os elementos e requisitos técnicos do Laudo de Avaliacao,
os quais sao dispensados no Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica - (Ptam), que
formaliza a opiniao de valor.

da avaliacao de imodvel executada por engenheiro perito é a isengao de interesses na
comercializagao do patrimoénio. Ndo se trata, portanto, de uma mera opiniao de mercado
com viés financeiro. Muito menos se configura como um parecer sem comprovacao de

valor e condigdo de auditabilidade. A propdsito, é contra esse tipo de servigo inconsistente Os dois Ultimos capitulos abordam as questdes legais acerca da competéncia para a
e sem fundamentagdo técnica e legal que o Confea tem atuado incessantemente, por Avaliacdo de Bens, oferecem jurisprudéncia e apresentam as conclusdes: da escora
meio de comissdes, didlogo com instituigcdes e posicionamento publico. técnica para a sustentagao de decisdes e negdcios; da esséncia do Laudo de Avaliagao

e sua distingdo de uma opinido de valor; da habilitagdo e qualificagdo necessarias aos
A presente publicagao reforga o combate do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia profissionais que elaboram os Laudos de Avaliagao.

ao explicito perigo que uma avaliagao de imdveis, executada por um profissional que
nao seja engenheiro, pode causar danos para as partes interessadas na negociagao do
imovel e também para a sociedade em geral. Defendemos o trabalho alicercado em
metodologia precisa, seguranga juridica e parecer robusto, transparente e isento. Nossa

Esta obra muito contribui ao publico técnico e também ao publico leigo, ao apresentar e
esclarecer sob prismas diferentes, de clientes e de produtores dos Laudos de Avaliacao,
sua composigao e atributos.

defesa &, pois, pelo conhecimento técnico-cientifico consolidado do ramo da Engenharia Agradecemos aos colegas que, anonimamente, se dedicaram & sua producio e também
de Avaliagbes e Pericias. as instituicdes que viabilizaram sua publicacio.
Eng. Civ. Joel Krlger - Presidente do Confea Eng. Civ. Luiz Henrique Cappellano - Presidente do Ibape/SP



__ sumAmo | avauagio

1 O que se espera da Avaliacao de Bens e de Imoveis................ 7 1 O que se espera da Avaliacao de Bens e de Iméveis

Uma abordagem plausivel para se compreender a atividade técnica de Avaliagao de
1.1 GOVGrnan(;a .......... 7 Bens, no geral, e da Avaliagdo de Imdveis, em particular, parte da necessidade dos
clientes que demandam esse produto ou servico.

1.1.1 IndependenC|a ---------------- 8 A Avaliacdo de Bens e a Avaliagao de Imdveis tém, sob o ponto de vista panoramico, a
funcao de sustentar negocios, ou seja, transagdes entre os diversos agentes econdmicos.

1.2 Diversidade de ValOres ... eeceencesesesesessesesessssssesssenes 9

Seja uma avaliacao realizada para subsidiar uma operacdo de venda e compra entre
particulares ou entre empresas, seja para escorar demonstragcoes financeiras de uma
1.3 DiIVEISIAAAE @ D IS .o o empresa de capital aberto ou para auxiliar a um juizo arbitral ou ao préprio Poder
Judiciario em uma demanda qualquer, em ultima analise, ela estara dando suporte

técnico, direta ou indiretamente, a uma transacao.

2 Engenharia de AValiaGoes...........ineeneiinseesesinessssssessssssssssssssens 10
E esse suporte somente podera ser considerado adequado quando atender plenamente
~ . .~ aos requisitos de governanca, apresentar o tipo de valor adequado a transacao e a
2.1 A evolucdo da Engenharia de Avaliacdes................... 10 >e red 9 ca aprese Po q ¢
diversidade de bens que pode ser objeto de avaliagao.
2.2 Laudo de AValiaGao0 ......neisseseessisssssssssssssssssssssssssssssens 11
1.1 Governanca
2.3 Laudo de Avaliagao Vs Ptam.........nneinneenseinesisssenseens 11
A regra do ambiente de negdcios exige amparo técnico fundamentado para suportar
. . as decisdes e afasta os valores balizados em opinides.
3 QUESEOES LEGAIS.....cocrrcrcncseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenns 15
Como exemplo, em uma compra de bens e/ou imdvel utilizando o crédito de uma
- instituicdo financeira. Esta ird se cercar de alguns cuidados para garantir a qualidade
L CONCIUSOES .....evirerierieissesssissssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 17

do crédito e a seguranca da operagdo, o que envolve conhecer o bem e/ou imdvel e o
seu valor de mercado.

Ela também se preocupara com garantias de que esse valor de aquisicao é justo e ndo
fraudulento, ou seja, de que o interessado ndo estd simulando uma transagéao com
valor superior ao real com o intuito de se favorecer indevidamente com a obtencgao de
recursos a juros baixos.

Quando nos deparamos com negdcios que envolvem pessoas juridicas, sejam entes
publicos ou privados, tais exigéncias se mostram ainda maiores. Isso € absolutamente
natural, visto que essas transagcdes afetam nao somente aqueles que participam da
transagao, como também outras partes interessadas, que muitas vezes nao possuem
poder de influéncia direto.
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Dessa forma, nas transacoes que envolvem pessoas juridicas, nao basta a vontade dos
participantes, mas é necessario garantir a lisura e o respeito aos interesses de terceiros,
que muitas vezes nao estao representados ou sequer identificados na transagao.

Exempilificando, a aquisicdo de um ativo por uma empresa de capital aberto tem de
ser feita por um valor tal que lhe dé retorno econémico. Se assim nao for feito, os
acionistas, que podem nao ter participado diretamente ou autorizado a transagao,
podem ser prejudicados. Esse acionista pode ser, inclusive, uma pessoa fisica ou juridica,
domiciliada em qualquer parte do globo.

Aindenizagcdo em uma desapropriagao deve ser justa, ou seja, equivalente ao patrimonio
retirado do particular. Diferente disso, perde o particular, caso ela seja menor que esse
patrimonio que lhe foi retirado, ou, caso ela seja maior, perdem os contribuintes que,
sem qualquer poder sobre o negdcio, promovem o enriquecimento indevido desse
particular em detrimento dos impostos pagos.

Assim como a avaliagao de penhora de bens para fins de leilao, o valor do bem dado
em garantia deve ser tecnicamente lastreado para que nao prejudique as partes.

Ademais na alienacdo de bens pliblicos, a sociedade nao participa das aprovacées
e da definicdo do valor, mas ndo pode ser prejudicada por vendas malsucedidas
ou realizadas por valores vis, embasadas em opinides e em elementos subjetivos.

Portanto, se infere que a Avaliagdo de Bens e a Avaliacdo de Imodveis servem para
sustentar negdcios e agregar valor a cadeia produtiva na medida em que colabora com
0s mecanismos e sistemas de governanga das organizagoes, publicas ou privadas, que
demandam esse servico de tamanha importancia.

Nao se trata de mera exigéncia formal imposta por um burocrata e sim uma necessidade
técnica que formata uma resposta robusta ao valor do bem e/ou imével envolvido no
negocio!

1.1.1 Independéncia

O profissional de avaliacdes deve também, para atender aos requisitos de governancga,
ser independente e isento. Isso significa que ele deve ter um Unico interesse, qual seja,
encontrar o correto valor do bem.

Ele ndo pode ter qualquer interesse secundario na transacao, como, por exemplo, ser
beneficiado caso o valor seja mais alto ou mais baixo que o correto, ou ser bonificado
pelo sucesso ou pelo fracasso da transagao a qual esta dando suporte.

Eventual interesse secundario caracterizaria conflito de interesses, o que infecta a
avaliacao realizada.
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1.2 Diversidade de valores

A sustentacao das transacdes pode exigir o calculo de diferentes valores para um
mesmo bem.

Com efeito, o valor de mercado é um dos valores possiveis, mas ndo é o Unico e sequer
€ indicado para o indistinto suporte de todas as transagdes possiveis entre os agentes
econdmicos.

Por exemplo: a contratacao de um seguro de incéndio exige o conhecimento do valor
em risco em nada parecido com o valor de mercado; as desapropriacdoes demandam
o célculo do valor indenizatdrio, que, dependendo do caso, pode ou nao ser igual ao
valor de mercado; os leildes envolvem o conhecimento do valor de liquidagéo forcada,
alem do valor de mercado.

O profissional de avaliagcdo somente poderd dar o adequado suporte aos agentes
econdmicos caso tenha consciéncia dessa amplitude de possibilidades, reconheca
a necessidade especifica da transacao a ser suportada e disponha de conhecimento
técnico-cientifico, bem como ferramentas e mecanismos para atendé-la.

1.3 Diversidade de bens

O profissional de avaliagdes pode ser demandado para calcular o valor de bens dos
mais diversos tipos, sejam eles corriqueiramente encontrados no mercado ou nao.

Exemplificando somente no universo dos bens imodveis, pode ser demandado a avaliar
terrenos, apartamentos ou residéncias horizontais, mas pode também ser demandado
ao célculo de valores de bens atipicos, tais como infraestruturas urbanas (redes de
agua ou de esgoto, estacdes de tratamento de dgua, subestacoes de energia, redes
de transmissao elétrica, etc.) ou equipamentos urbanos (creches, escolas, museus,
teatros, etc.). A avaliagao pode também ter como finalidade a determinacao do valor
de mercado de aluguel de imoveis.

Também sao avaliados Shopping Centers, Hotéis e diversas tipologias de
empreendimentos imobiliarios e bases imobiliarias, além de industrias, agroindustrias,
propriedades rurais, culturas e ativos bioldgicos.

Por conseguinte, esse profissional deve contar com repertdrio técnico-cientifico capaz
de satisfazer a essa pluralidade de situacdes, sob pena de nao suportar, com a devida
robustez, a transagao que sera realizada pelos agentes econdmicos demandantes.



2 Engenharia de Avaliacoes

A Engenharia de Avaliagcdes tem por objetivo satisfazer a todas essas necessidades
indicadas no item precedente e compreende o conjunto de conhecimentos técnico-
cientificos especializados, aplicados na avaliagcdo de bens.

Essa especialidade nasceu e se desenvolveu na engenharia e na arquitetura, ndo por
acaso, visto que necessita de profissional com sélidos conhecimentos técnicos sobre
regressoes lineares, custos, estatistica e engenharia econdmica, dado que a avaliacdo
de bens é realizada pelos seguintes métodos: Comparativos de Dados de Mercado,
Custo e Método da Renda.

2.1 A Evolucao da Engenharia de Avaliacoes

O processo normativo na area de avaliagbes teve inicio em meados da década de
1950, com a participacgao ativa do Ibape, no mesmo periodo em que foi publicado o
P-NB 74 Projeto de Norma Brasileira de Avaliagao de Imodveis Urbanos. Desde entao,
esse trabalho vem sendo aprimorado por engenheiros e arquitetos que desde 1998
iniciaram a produgao da norma ABNT NBR 14.653 Avaliacao de Bens. Trata-se de um
trabalho expressivo que nos ultimos 21 anos revolucionou a Engenharia de Avaliagdes
e elevou, em muito, a qualidade dos trabalhos avaliatdrios no Brasil.

A Norma Brasileira de Avaliagdes de Bens, que estabelece os padrées normativos para
Avaliagdo de Bens, é resultado do esforco de um sem numero de agentes intervenientes,
entidades profissionais, bancos, sindicatos, conselhos de profissdes regulamentadas,
profissionais liberais e professores que trabalharam de forma honorifica para consensuar
e consolidar a regulamentacgao técnica de procedimentos para a realizagao de Avaliagao
de Bens. Participaram desse processo de revisao importantes players do mercado de
avaliagdes, tais como Caixa Econdémica, Banco do Brasil, Banco do Nordeste, Finep,
BNDES, Petrobras, Dnit, além de engenheiros da Receita Federal, Sabesp, peritos e
assistentes técnicos. Todos esses especialistas trabalharam traduzindo o estado da arte
nessa matéria: a norma ABNT NBR 14653, que é reconhecida internacionalmente por
sua exceléncia e referéncia em Avaliacdo de Bens.

Esse amplo escopo de conhecimentos é pré-requisito da norma que se presta a avaliar
bens, inclusive imoveis, apresentando o valor de mercado destes, é pautado em critérios
técnicos, com niveis de fundamentacao e precisédo, e auditavel, e apresenta todos os
elementos que definiram o valor.

Apds exaustivos anos de trabalho, a Norma adquiriu um robusto conteudo conceitual,
alinhado com os conceitos das normas internacionais de avaliacdes (IVS), cujos
conceitos e orientagdes sao exigidos em todas as demonstragdes financeiras no Brasil
e no mundo.
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As normas brasileiras afastam das avaliacoes os critérios subjetivos e opinativos, e primam
por conceitos e ferramentas técnico-cientificas que demonstram e comprovam a
formagao de valor.

Toda essa evolucao e o atual estado da arte trazem pré-requisitos para o Laudo de
Avaliagdes, tais como:

Os métodos e critérios avaliatérios vigentes exigem profissionais gabaritados e
treinados, pois passam pelo conhecimento de orcamento de construcao, regressdes
lineares, processos estatisticos, relacdes matematicas e conceitos de Engenharia
Econdmica;

- A vistoria técnica que retrata o padrao do imodvel, condi¢des de habitabilidade e
eventuais inconformidades edilicias;

-Nos laudos de avaliagdes para financiamentos bancarios, exige-se informar as condigdes
de habitabilidade dos imodveis e o levantamento de indicios de contaminagdes
(informes padronizados desenvolvidos pelo Ibape e Febraban), por adesao a protocolos
ambientais e que exigem a compreensao dos parametros técnicos da matéria;

- As avaliacbes devem estar amparadas em critérios de fundamentacao e precisao, os
laudos sao auditaveis e todos os célculos devem estar explicitados;

- A avaliacao deve ser isenta e realizada por um profissional independente, que nao
tenha interesses na comercializagao do bem.

2.2 Laudo de Avaliagdo

Laudo Técnico de Avaliacao é o documento elaborado por um profissional de avaliagcédo
onde, apods a adequada analise e individualizagao do objeto da avaliagao, dos fatores
valorizantes ou desvalorizantes e das circunstancias que possam influir no valor do
imovel, se busca definir o seu valor de mercado que, conceitualmente, é a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imovel, numa
data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.

2.3 Laudo de Avaliacao versus Ptam

Recentemente tem-se observado profissionais sem os conhecimentos necessarios
para emitir laudos, baseando-se em conceitos opinativos, denominando-os de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - Ptam.

O lbape-SP, em parceria com o Ipeea, elaborou o presente informativo denominado
“Laudo de Avaliagao - Um trabalho baseado em métodos técnicos e normativos, nao
uma opinido” cujos objetivos basicos sdo:



i) informar a sociedade sobre os conhecimentos necessarios para realizar uma avaliacao;
ii) esclarecer o que é um Laudo Técnico e do que se trata uma opinido.

Enquanto a NBR 14.653 se presta a estimar valores de bens, entre eles o mais utilizado
nos Laudos de Avaliagao € o valor de mercado, principalmente quando se avalia imoveis,
onde a parte 2 desta norma - se presta a avaliacdo de imdveis urbanos, com grande
destaque para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, cuja aplicacao é
a determinagao do valor de mercado, o Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica
(Ptam), fruto da resolucao Cofeci, por sua vez, se presta a formalizar a opinido técnica,
mas em nenhuma hipdtese pode se configurar em um laudo técnico, pois carece de

pré-requisitos técnicos.

Essa diferenca de procedimentos foi sintetizada no voto no Tribunal de Justica do Poder
Judiciario de Sao Paulo, do Relator Silveira Paulilo, cujo excerto reproduzimos, que
disseca a agao movida pelo Confea e Ibape que pretendia anular a resolugao Cofeci,
traz um bom entendimento sobre o teor do presente manual, a saber:

“Mas a discussdo estd longe do fim. A coisa julgada ocorreu interpartes,
ndo vinculando qualquer outro orgdo do Poder Judicidrio, estadual ou
federal: isso vale dizer que o Confea e o Ibape ndo podem mais questionar
a Validade da Resolugdo, citada, mais nada. Depois, com a devida vénia
do respeitado julgado, ousa-se discordar dele porquanto ndo se pode
estender o vocdbulo “opinar”, da lei dos corretores, como autorizador
para a avaliacdo nos termos da Lei n. 5194/66. Uma Resolucdo classista

ndo pode ofender uma lei federal. (destaque nosso)

Diante do exposto, pelo meu voto, é dado provimento ao recurso para que
a avaliagdo seja feita por profissional de engenharia civil, arquiteto ou

engenheiro agrénomo”.

Diversas decisbes, reportadas ao fim deste documento, trazem essa questdo para a
realidade dos fatos, ndo se pode comparar um Laudo técnico com uma mera opiniao,
esse € o eixo central da discussao.

Nos Pareceres Técnicos de Avaliagdes Mercadoldgicas (Ptam), ndo sao previstos niveis
de fundamentacdao e a demonstragdo dos critérios e calculos, sdo exigidas apenas
informacdes que ndo abordam a demonstracdo da apuracao de valores, claramente
demonstrados nas exigibilidades, a seguir discriminadas:
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Exigibilidade do Ptam

I) Identificagao do solicitante;
II) Objetivo do parecer técnico;

1) Identificacdo e caracterizagdo do
imovel;

IV) Valor resultante e sua data de
referéncia;

V) Identificagao, breve curriculo e
assinatura.

Exigibilidade do Laudo de
Avaliacdo segundo a ABNT

a) identificagcao do solicitante;

b) finalidade da avaliacdo, quando
informada pelo solicitante;

c) objetivo da avaliacao;

d) pressupostos, ressalvas e fatores
limitantes;

e) identificagdo e caracterizagado do
imovel avaliado;

f) diagndstico do mercado;

g) indicagao do(s) método(s) e
procedimento(s) utilizado(s);

h) especificagao da avaliagao;
i) planilha dos dados utilizados;

j) descricao das variaveis do modelo,
com a definicao do critério de
enquadramento de cada uma

das caracteristicas dos elementos
amostrais;

k) tratamento dos dados e
identificacdo do resultado - explicitar
os calculos efetuados, o campo de
arbitrio, se for o caso, e justificativas
para o resultado adotado;

|) resultado da avaliacdo e sua data
de referéncia;

m) qualificacao legal completa
e assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) pela avaliagao.
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Séao atividades incomparaveis e produtos distintos. A seguir, apresentamos os requisitos
exigidos na elaboracdo de Laudo de Avaliagdo comparados aqueles necessarios no
Ptam:

Requisitos Laudo de Avaliacdao Ptam
Governanca - escorada em .
) . Atende Nao atende
procedimentos técnicos
Governanga - independéncia
do profissional de avaliagcoes Atende Néo atende
Diversidade de valores - atende aos .
Atende N&o atende

diversos tipos de valores necessarios

Diversidade de valores - contempla
os diversos tipos de bens imoveis Atende Nao atende
gue podem ser avaliados

Auditabilidade Atende Ndo atende

Suporte para os valores encontrados

Técnico Opinativo
no laudo P
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3 Questoes Legais

A Lei Federal n. 5194/66, no seu art. 27, alinea f, concede ao Confea baixar e fazer
publicar as resolucdes previstas para regulamentacao e execucao da referida Lei. Dessa
legislagdo resulta a Resolucdo N. 345/1990 que atribui competéncia exclusiva aos
engenheiros para avaliacdes e pericias de imodveis, moveis e industrias. O art. 13 da
mesma Lei prevé que nao possuem valor juridico os laudos e demais trabalhos, quer
publicos ef/ou privados, quando nao realizados por profissionais registrados no Crea.
No mesmo sentido, o CAU apresenta na Resolugao N. 51, art. 2, item d, a atribuicdo ao
arquiteto para “inventario, vistoria, pericia, avaliagao, monitoramento, laudo e parecer
técnico, auditoria e arbitragem em obra ou servico técnico referente a preservagao
do patrimdnio histérico, cultural e artistico”. O Coédigo de Defesa do Consumidor
reconheceu a necessidade dos servigos de avaliagao e pericias atenderem as Normas da
ABNT, reconhecendo como uma protecao do consumidor, proporcionando qualidade
e orientagao aos servicos.

Reza o CPC: “Art. 156. O juiz sera assistido por perito quando a prova do fato depender
de conhecimento técnico ou cientifico.”

§1°0s peritos serdo nomeados entre os profissionais legalmente habilitados e os 6rgdos
tecnicos ou cientificos devidamente inscritos em cadastro mantido pelo tribunal ao
qual o juiz esta vinculado.

§2°Para formagdo do cadastro, os tribunais devem realizar consulta publica, por meio
de divulgacgdo na rede mundial de computadores ou em jornais de grande circulagdo,
alem de consulta direta a universidades, a conselhos de classe, ao Ministério Publico,
a Defensoria Publica e a Ordem dos Advogados do Brasil, para a indicagdo de
profissionais ou de orgdos técnicos interessados.

Ja o Art. 473 do mesmo CPC exige a escora técnica identificada em um Laudo Técnico
de Avaliagaéo, mas inexistente no Ptam:

“Art. 473. O laudo pericial deverd conter:
Il - a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

/Il - a_indicacdo do metodo utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser predomi-

nantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento da qual se originou;”

A seguir, relacionamos a¢des julgadas nos tribunais estaduais e federais sobre a
impropriedade técnica na aplicacdo do Ptam na Avaliagdo de Bens e/ou Imdveis:
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1. TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO:

APELACAO CIVEL. DESAPROPRIACAQ. Indenizacdo mantida conforme laudo subscrito
pelo perito judicial. Auséncia de elementos aptos a alterar as assertivas do “Expert”
oficial. CORRETOR DE IMOVEIS que nao tem formacao técnica especifica para realizar
o trabalho em apreco, nos termos do artigo 7°, “c”, da Lei n° 5.194/66. Precedentes
deste C. Tribunal de Justica. Recurso desprovido. TISP — APELACAO CIVEL N° 1000882-
05.2015.8.26.0103 — Rel. OSVALDO DE OLIVEIRA — 28/11/2018;

2. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO. PERICIA. CORRETOR DE IMOVEIS.
IMPOSSIBILIDADE. REALIZACAO POR ENGENHEIRO. DETERMINACAO IMPOSTA
PELO ARTIGO 12 DA LEI 8.629/93. AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO PARA
DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. STJ — AGRAVO N. 1.334.673 —
ES (2010/0140240-6) — RELATOR: MINISTRO MAURO CAMPBELL/MARQUES — DJe:
06/10/2010; Do voto: “Conforme se observa, a prova pericial € uma prova que demanda
especial conhecimento técnico. Na pericia, ha declaragao de ciéncia na medida em
que o perito relata no seu laudo as percepcodes colhidas.” (Curso de Direito Processual
Civil, Luiz Fux, p. 729);

3. TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL

IMISSAO DE POSSE. IMOVEL ARREMATADO EM LEILAO. INDENIZAGAO. ACESSOES.
AVALIA(;AO. PERITO CORRETOR. INAPTIDAO TECNICA. SENTENCA. BASEADA EM
LAUDO IMPROPRIO. CASSA(;AO. PREJUDICIALIDADE DOS DEMAIS PEDIDOS. (..)
Determino a realizacdo de nova pericia, por engenheiro civil inscrito no Cadastro
Eletrénico de Peritos e Orgaos Técnicos ou Cientificos (Cptec), mantido pela
Corregedoria de Justiga deste Tribunal, nos termos da Resolugao n. 233, de 13 de julho
de 2016, do Conselho Nacional de Justica (CNJ). TIDF — APC 201 403 1030 9938 DF
0030622.96.2014.8.07.0003 — Desembargador DIAULAS COSTA RIBEIRO — Acdérdao n.:
1036883 — 3 de agosto de 2017 — pub. 9/8/2017;

4. TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. LIBERAC}AO DE VALORES. IMPUGNAC;AO RECEBIDA NO EFEITO
SUSPENSIVO. RECURSOS ESPECIAIS AINDA NAO JULGADOS NO STI. CAUCAO
OFERECIDA PELO CREDOR. AVALIA(;AO DO IMOVEL POR CORRETORES DE IMOVEIS.
INCABIMENTO. ATRIBUICAO LEGAL DOS ENGENHEIROS. INVALIDADE DA AVALIACAO.
(..) Eiinvalida a avaliacdo do imdvel através de corretor de imdvel, porque esta atribuicao
pertencente aos engenheiros, conforme Lei n. 5.194/66 (art. 7.° letra c). (TJ-RS — Agravo
de Instrumento n. 70058717851, Relator: Lucia de Castro Boller, Data do Julgamento:
10/09/2014, Décima Terceira Camara Civel, Data da Publicac&o: Diario da Justica do dia
12/09/2014).
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4 Conclusoes

Diante da exposicao de motivos elencados neste documento de atribuicdo do
profissional de avaliacdo, podemos concluir que:

- O ambiente de negdcios exige escora técnica robusta para suportar decisdes, nao
admitindo valores balizados em opinides;

- O profissional de avaliagdo (engenheiros e arquitetos) deve ser independente e
somente podera dar o adequado suporte aos negdcios caso tenha consciéncia da
amplitude de possibilidades, reconheca a necessidade especifica da transagdo a ser
suportada e disponha de conhecimento técnico-cientifico, bem como ferramentas e
mecanismos para atendé-la, sob os auspicios da isencao;

- A Engenharia de Avaliagdo compreende o conjunto de conhecimentos técnico-
cientificos especializados, aplicados na avaliagao de bens;

- O Laudo Técnico de Avaliagdo € o documento elaborado por um profissional de
avaliagcao (engenheiros e arquitetos) que, apds a adequada analise e individualizagao
do objeto de avaliagao, busca definir o seu valor de mercado que, conceitualmente, é
a quantia mais provavel pela qual se negociaria um imodvel, numa data de referéncia,
dentro das condi¢cées do mercado vigente;

- Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica (Ptam), elaborado por um corretor de
imoveis, se presta Unica e exclusivamente a formalizar uma “opinidao de mercado’, mas
em nenhuma hipodtese pode se configurar em um laudo técnico, pois carece de pré-
requisitos técnico-cientificos;

- Os tribunais nas esferas estaduais e federal proferiram decisdes em que nao se deve
comparar um Laudo Técnico, elaborado por profissional de avaliagcdo, com uma mera
“opiniao de mercado” emitida por um corretor de imoveis.

Por fim, ressaltamos que o eixo central desta discussdo - Laudo Técnico versus Ptam
- estd fincado no conhecimento técnico-cientifico que sustenta a avaliacdao de bens
e/ou imdveis, que terdo seus valores perquiridos e verificados metodologicamente a
exaustdo pelos engenheiros e arquitetos, que compdem o corpo de profissionais de
avaliacdes, sob os auspicios da independéncia e isengao!
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ANOTACOES
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