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Licitagﬁes - Renato Sutil de Oliveira

De: Vitor Alves <vitorcostalves@gmail.com>

Enviado em: quarta-feira, 16 de fevereiro de 2022 11:58

Para: licitacoes@camposnovos.sc.gov.br; compras@camposnovos.sc.gov.br;
licitacao@camposnovos.sc.gov.br

Assunto: Fwd: Impugnacao credenciamento 03/2022

Anexos: IMPUGNACAQ DE EDITAL.pdf

Bom dia,

Poderia encaminhar por gentileza ao setor de licitagdes? Obrigado.

Atenciosamente,

Vitor da Costa Alves

Eng. Civil - CREA n° 154728-6
Tel: (48) 99904-5740



IMPUGNACAOQO EDITAL DE CREDENCIAMENTO N° 03/2022

NOTA TECNICA SOBRE A AVALIACAO DE IMOVEIS COMO UMA ATIVIDADE
ESPECIALIZADA DE COMPETENCIA DO ENGENHEIRO E DO ARQUITETO, EM
CONTRAPOSICAO A PRETENSAO DE ATUACAO DO CORRETOR DE IMOVEIS.

1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE

Por este expediente, Eu, VITOR DA COSTA ALVES, brasileiro, Engenheiro Civil,
inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa Catarina (CREA-SC)
sob N° 154.728-6, vem manisfestar, tempestivamente e de forma fundamentada, sua
oposi¢do quanto a contratacdo de corretor para figurar comoAvaliador de bens iméveis
no EDITAL DE CREDENCIAMENTO N° 03/2022, conforme item 6, “n) Certiddo de
Registro de Pessoa Juridica no CREA (Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) ou
CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) ou CRECI (Conselho Regional dos

Corretores de Imdveis);”

A razdo deste documento repousa no fato de que o corretor possui atribuicdes
apenas para opinar quanto a questdo de comercializagdo de imdveis, enquanto a
legislacdo reserva tdo somente ao Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicio legal para
realizar avali¢des de bens e iméveis, conforme previsto, respectivamente, na Lei N°
5.194 /1966, que regula o exercicio da profissdo do Engenheiro e na Lei n® 12.378/2010,
que regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo.

2. 0 CONCEITO DE AVALIACAO

A ABNT- Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, por intermédio da norma
NBR 14.653-1:2001- Avaliagcdes de bens Procedimentos Gerais, define assim aavaliacdo
de bens:

3.5 avaliacdo de bens: andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes,
para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma
determinada finalidade, situacio e data.
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Vé-se que, a partir de sua defini¢do, a avaliagdo de bens ja se distancia da ideia de
mera opinido com vistas a comercializagdo imobiliaria, que é a competéncia destinada
por lei ao Corretor de Iméveis e através da qual esses profissionais pretendem tracar
equivaléncia com a avaliagdo de bens, argumento esse que ndo pode posperar.

Avaliacdo de bens trata-se de uma analise técnica, cujo fim é a identificacdo do
valor do bem (valor de mercado), ou dos seus custos (direito, como material, mio de
obra, equipamentos, etc. E indireto, como lucro, administracio, tributos, etc.) oudos seus
frutos (aluguéis, arrendamentos, exploracoes) e direitos (serviddo, usufruto, concessio,
comodato, heranca, posse, etc.).

3. COMO A NORMA BRASILEIRA DETERMINA QUE SEJA AVALIADO UM BEM
IMOVEL

A norma de regéncia da avaliacad de iméveis é a ABNT 14.653-Avaliacdo de
bens, partes 1 (procedimentos gerais), 2 (im6veis urbanos) e 3 (iméveis rurais).
Nas partes 1 e 2, a norma determina que sejam observados os seguintes
procedimentos:
e No tocante 4 vistoria do imével sob avaliacio:
e Os estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir a afetaro
valor do bem avaliado deverd ser explicitado e suas consequéncias
apreciadas:

v" Os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos;

v" Aspectos arquiteténicos, paisagismo e funcionais, inclusive conforto
ambiental

v" Patologias aparentes como anomalias, avarias, danosconstrutivos e
outros, conforme definida na ABNT NBR 13752 que possam
influenciar de forma significativa a variacdo dos precos relativos
dos elementos amostrais.

4. DA COMPETENCIA LEGAL DO ENGENHEIRO, DO ARQUITETO E DO
CORRETOR DE IMOVEIS PARA AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

4.1 Do Engenheiro.
ALeiN®5.194/1996, que regula o exercicio da profissdo do Engenheiro, definea
avaliacdo como uma das competéncias desse profissional:
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Secao IV

Atribuigdes profissionais e coordenacdo de suas atividades
Art. 7° As atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, do
arquiteto e do engenheiro agrénomo consistem em:
)
v" Estudos, projetos, andlises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacido técnica.
)
4.2 Do Arquiteto.
Alei N°12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura eUrbanismo,
define a avaliagdo como uma das competéncias desse profissional:
Art.20 As atividades e atribui¢des do Arquiteto consistem em:( )
VI- vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo, parecer técnico,auditoria e
arbritagem.

4.3 Do Corretor de Imoveis.

A Lei N° 6.530/1978, que da nova regulamentacdo & profissdo de Corretor de
Iméveis assim define as suas competéncias:

Art. 3° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacdo na compra,
venda, permuta e locacido de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto &
comercializacao imobiliaria.

Em nenhuma outra parte da Lei N° 6.530/1978, é citado que cabe ao Corretor de
Iméveis avaliar bens imdveis, tampouco prestar servigos de avaliagdo de iméveis na
esfera publica. A fun¢do primordial desse profissional é intermediar a compra e venda
entre as partes interessadas, cabendo-lhe a prerrogativa de opinar quanto &
comercializacgao.

A opinido quanto a comercializacda feita pelo Corretor de Iméveis torna-sevalida
apenas quando ele estd dentro da relagdo de intermedia¢do de compra e venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de Arquitetura e
Urbanismo e Engenharia, verifica-se que as dreas de avaliagbes e pericias
representam nucleos essenciais de seus resctivos conhecimentos, sendo que o mesmo
ndo ocorre com o profissional Corretor de Iméveis.
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5. QUALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIACAO ELABORADOS PORENGENHEIROS
E ARQUITETOS E POR CORRETOR DE IMOVEIS

Avaliacdes e vistorias sdo espécies do género pericias de engenharia, conforme
definida pela Norma ABNT NBR 13752/1996 - Pericias deengenharia na construgao civil:

4.1.6 Espécies de pericias
Podem ser:

e Arbitramento

e Avaliacdes

e Exames

e Vistorias

e Qutras.

Avaliagdes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Normas ABNT citadas.

3.10 Avaliagoes

Atividade que envolve a determinagdo técnica do valor qualitativo ou
monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.

3.77 Vistorias

Constatagio de um fato, mediante exame circunstanciado e descrigdo
minusciosa dos elementos que o constituem.

Quando se trata de vistoria para fins de avaliacdo do bem imdvel, a Norma ABNT
NBR 14.653-1 Procedimentos gerais, define como obrigatério a vistoria do bem a ser
avaliado.

7.3 Vistoria do bem avaliado
7.3.1 Nenhuma avaliacdo podera prescindir vistoria

A norma ABNT NBR 13752/1996- Pericias de engenharia na construcdo civil,
regulamentou aquilo que deve ser caracterizado em uma vistoria:
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5 Condigodes especificas

5.2 Vistoria

5.2.2 Caracterizacdo do imovel e de seus elementos
5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizagdo das benfeitorias compreende:

a) Construgoes: descrigdo. Compreendendo classificagdo: caracteristicas
da construgdo, com énfase para fundacédes, estrutura, vedagdes, cobertura e
acabamentos: qualificagdo, abragendo nimero de pavimentos e/ou dependéncias,
dimensdes, dreas, idade real e/ou idade aparente e estado geral de conservagdo;

()

5.2.3 Constatac¢do de danos

Caracterizar, classificar e quantificar a extensio de todos os danos observados: as
préprias dimensdes dos danos definem a natureza das avarias, qualquer que seja a
nomenclatura (fissura, trinca, rachadura, brecha, fenda, etc.).

5.2.4 Condicoes de estabilidade.

Qualquer anormalidade deve ser assinalada e adequadamente
fundamentada.

De importante ressaltar no tocante & vistoria, é que os danos e vicios nela
detectados tem influéncia capital na valorizacdo do bem. Como exemplo, cita-se o caso
em que conste uma fissura em uma alvenaria, podendo essa ser na dire¢do horizontal,
vertical ou diagonal. Ao olhar leigodo Corretor de Iméveis, é indiferente a direcdo da
fissura, enquanto que na 6tica do profissional Engenheiro ou Arquiteto, a gravidade
pode variar de mero incémodo estético até o risco eminente de colapso, situacdo tais
que, por ébvio, tem reflexo direto na avaliacdo do imovel.

Por se caracterizar flagramente falhar a importante atividade de vistoria, o
Corretor de Iméveis incorre em outra infracdo legal, que é o de ofertar servicos em
desacordo com as normas técnicas, conforme dispostona Lei N° 8.078/1990 - Cédigo de
defesa do consumidor:

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras praticas
abusivas:

()

VIII - Colocar, ao mercado de consumo, qualquer produto ou
servico em desacordo com as normas espedidas pelos érgios
oficiais competentes ou, se normas especpificas ndo existirem,
pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra
entidade credenciada pelo Conselho Nacional De Metrologia,
Normalizagdo e Qualidade Industrial (conmetro):
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Sdo, por isso, servicos improéprios aqueles prestados por Corretorde Iméveis na
area de avaliacdo de imdveis, por desrespeitarem a norma brasileira:

Lei N°8.078/1990 - Cédigo de Defesa do Consumidor.Art.20 ( )

2° sdo improéprios os servicos que se mostrem inadequados para
os fins que razoavelmente deles se esperem, bem como aqueles
que ndo atendem as normal regulamentares de prestabilidade.

6. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIACAO TECNICA DE IMOVEIS

Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessariosa uma
avaliacdo técnica de iméveis, conforme determinado em Norma, contendo os pontos que
sdo cobertos pelos laudos elaborados por Engenhariae Arquitetura, bem como os laudos
elaborados por Corretores de Iméveis.
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Tabela 1 - Requisitos necessdrios em avaliagdo de i unoveis‘

Da tabela acima, vé-se dos 28 requisitos exigidos pelas normas brasileiras da
ABNT, como necessarios em avaliacdo de imdveis, todos os 28 estdo contemplados em
laudos elaborados por Engenheiros e Arquitetos, ao passo que em laudos elaborados por
Corretores de Imdéveis, com base em seu documento base, a Resolugdo que normatiza a
elaboragdo do PTAM - Parecer Técnico de Avaliacio Mercadoldgica, apenas 6 requisitos
sdo comtemplados, o que deixa patente a consiravel diferenca qualitativa entre as duas

técnicas. Vejamos:

Fonte: Normas da ABNT

HECUITON TG0 P LIS NoRus st RTINS

LAUDO ELABORADD POR ERGrmmgiio 1 [SEEEE
ARDRBTETO {MORMLS ARNT]

LALDO (LABDRACD POR CORRETOR 04 wacvin [
TrTANTY

CUMPRIMENTO DE REQUISITOS

# % a6 jas E E »

Grifico 1 - Cumpnmtmto de Requisitos em laudos elaborados por Engcnbcuos e

Arquitetos Vs. Laudos elaborados por Corretor de Iméveis
Fonte: Elaborado com base em Normas da ABNT
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7. EXEMPLOS ORDINARIOS DAS PATOLOGIAS QUE AFETAM O VALOR DE
MERCADO DO IMOVEL E QUE SAO DESCONHECIDAS PELO CORETOR DE IMOVEIS.

Um exemplo Classico de deficiéncia da avaliagdo feita por Coretor de Iméveis da-
se dirante a vistoria do imével, onde se depara com duas fissuras na alvenaria, sendo
uma no sentido horizontal, no encontro parede-laje, e outra diagonal, no encontro
parede-piso. Ao olhar leigo daquele profissional, pode parecer que se trata de fissuras de
mesma espécie, ao passo que, para o profissional Engenharia e Arquitetura, sdo dois
tipos distintos de fissuras, podendo ir, respectivamente, de uma consequéncia
meramente estética a um veredito de alerta de ruina da alvenaria, dependendo da
gravidade e extensdoda fissura em diagonal préxima ao encontro parede-piso, a denotar
recalque diferencial do vdo de alvenaria, o que, por ébvio, traz consequéncia imediata ao
valor de mercado do imdvel, fato esse, igualmente ébvio, de total desconhecimento do
Corretor de Iméveis.

Outras manifestagdes patolégicas para a qual o Corretor de Iméveis ndo possui
qualificagdo técnica para distinguir o reflexo na avaliagido de mercado do imdvel, sdo as
infiltragdes na alvenaria nas espécies ascendentes (vinda dosubsolo e de elevado custo
financeiro para corecdo) e infiltragdes de cobertura (proveniente de cobertura e, via de
regra, de custo financeiro de corre¢do mais baixa).

Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Iméveis a distincdo entre o
descolamento de piso (origem superficial) e o afundamento de piso (origem
subterranea), com custo de reparagcdo distinto e, consequentemente, com reflexos
distinos no valor final do imével.

Podemos citar ainda a situa¢do de licenciamento urbanistico e ambiental do
imoével, cujo montante a ser despendido para a sua legalizagdo traz consequéncia direta
no valor de mercado do imével, consicdes essas negligenciadas, por deficiéncia técnica,
pelos Corretores de Imdéveis.

Registra-se por fim, longe toda via de exaurir os exemplos, a situagdo de
acessibilidade, & luz da Norma ABNT NBR 9050, que, a depender das restricdes
apresentadas, pode reduzir severamente o seu valor de mercado dos imdveis.

8. DOS PEDIDOS

A Que seja julgada procedente esta impugnacio;

B. Por todo o exposto, requeiro que os servigos voltados a avaliagbes de
iméveis, recaim sobre os profissionais associados ao CREA e CAU, por serem os UNICOS
capacitados para exercerem esse edital;

s Solicito ainda a retificagdo do edital no que tange a solicitacdo de
corretores com o respectivo CRECI.

ANEXO1- ACORDAO
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ANEXO I

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumenton? 2251344-07.2020.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em
que sdo agravantes KENJI KIRA - ESPOLIO e ADAIR LAGO KIRA
(INVENTARIANTE) e é agravada SACOLAO GRAN]JA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 282 Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a
seguinte decisdo: DERAM PROVIMENTO AO AGRAVOQ, V. U. , de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdio.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
CESAR LACERDA (Presidente) E BERENICE MARCONDES CESAR.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2021.

Celso Pimentel relator
Assinatura eletrdnica

Voto n? 43.863

Agravo de instrumento n® 2251344-07.2020.8.26.0000 Processo

origindrio n?1002623-54.2020.8.26.0152

32 Vara Civel de Cotia Agravante:

Espélio de Kenji Kira

Agravada: Sacoldo Granja Viana

Ltda. 282Camara da Se¢do de

Direito Privado
Avaliacao de imével e de aluguel constitui
matéria técnica afeta & engenharia e a
arquitetura e ndo se admite a nomeacdo

de corretor de imdveis para a
AVALIACAO DE IMOVEIS

ENG. VITOR DA COSTA ALVES - CREA/SC 154.728-6 ~ FONE: (48) 99904-5740
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Tribunal de Justica de Sdo Paulo afirma que
somente engenheiros e arquitetos podem fazer

avaliagdo de venda e locagdo de imdveis.

Confira do site do IBAPE Nacional o acérd3o do TISP, de 10/01/2021,

. no agravo de instrumento n? 2251344-07.2020.8.26. 0000 em que
~avaliagdo de imdvel e de aluguel constitui matéria técnica afeta 3
engenhana ea arqu&tetura e ndo se admite a nomeagdo de corretor

VITOR DA } Assinado de forma
digital VITOR DA
COSTA cosa

ALVES:095 868 ALVES:09586879941
Dados:2022.02.11
79941 09:16:51 -03'00'

Vitor da Costa Alves

SC154.728-6
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