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O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Entidade
Federativa Nacional, instituicdo sem fins lucrativos, congrega entidades atuantes nas
areas de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia em diversas Unidades da
Federacé&o. Dentre seus objetivos destacam-se a¢des visando o aprimoramento, divulgagao
e transmissdo do conhecimento técnico.

E filiado as mais importantes entidades internacionais dedicadas ao segmento de
avaliagdes: UPAV' — Uni&o Pan-americana de Associacdes de Avaliacédo e o IVSC? Conselho
Internacional de Normas de Avaliagdo, organismos voltados para a difusédo do
conhecimento técnico e normalizagdo nos ambitos continental e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar temas de alta relevancia
para as Avaliagbes e Pericias de Engenharia, sempre elaborados por autores que séo
referéncias nos assuntos.

Os boletins representam portanto a visdo dos autores sobre o assunto, néo se
constituindo como um Estudo ou uma norma do IBAPE.

1. Unién Panamericana de Associaciones de Valuacion.
2. International Valuation Standards Council.
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1. PREFACIO

Desde cedo fui criado em ambiente de bastante austeridade. Meus pais trabalhavam
duro e apesar das adversidades nunca se descuidaram de educar os filhos ressaltando
sempre a importancia do carater acima de qualquer circunstancia. Lembro-me de uma frase
de minha mae que ilustra essas minhas memoérias: “Pode estar rasgada, mas tem que estar
limpa” dizia ela, fazendo analogia a figura abstrata de uma peca qualquer do vestuario.

Ao longo da vida, portanto, preservar os ensinamentos de bergo sempre me pareceu
natural. Ao me formar em engenharia civil tive a honra de fazer, em nome de meus colegas, o
juramento ético, e uma citacao que sempre honrei: “Considerar a profissdo como alto titulo
honorifico, utilizando ciéncia e consciéncia.”

Anos apos, ocorreu a aproximagao com o IBAPE, que além de enriquecer o meu
saber me proporcionou também o convivio com os colegas peritos que diligentemente, de
forma altruista, dirigiam as entidades e, com enorme prazer, passei a ser mais um
abnegado.

Coube-me ha tempos a responsabilidade de coordenar um excelente grupo de
colegas peritos para delinear as agdes visando a elaboracdo de um documento que,
inspirado nesse “esprit de corps”, fornecesse os paradigmas do comportamento ético
profissional dos peritos engenheiros e arquitetos associados ao IBAPE.

Nesse momento atual, tenho a honra de atender a solicitacdo do ilustre colega e
amigo, presidente do IBAPE-MG, eng. Eduardo Vaz de Mello, para prefaciar seu excelente
artigo sobre o “Cédigo de Conduta Etica e um exemplo em avaliacdes” elaborado para este
Boletim Técnico do IBAPE Nacional.

Oportuno e objetivo, o inteligente - e real - artigo, retrata de forma inconteste os riscos
da aceitacao para a elaboracgéo de laudo técnico por pessoa nao qualificada — e n&o apenas
os profissionais, associados ou nao ao IBAPE, mas todos aqueles que ndo possuem o
devido conhecimento e pratica em trabalhos de avaliagdes e pericias de engenharia — e,
ressalta, da necessidade de expertise muito além do aspecto formal da atribuicdo dada
pelos respectivos conselhos.
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Aborda ainda o excelente artigo, também oportunamente, a necessidade da
interagdo técnica entre os profissionais envolvidos em trabalhos periciais judiciais — perito
nomeado pelo juizo e assistentes técnicos — a citagdo em que “A convergéncia de opinides
entre os técnicos, resultado de um debate técnico de elevado nivel, é preferivel a extensos
Pareceres Técnicos que ao final deixam mais duvidas ao Juiz do que antes da pericia”.

Recomendo a atenta leitura do trabalho e a reflexdo de seu contexto frente ao
preconizado no Codigo de Conduta Etica do IBAPE, lembrando que o trabalho pericial é de
livre exercicio para os profissionais devidamente qualificados, e que a segurancga de seu
exercicio € de interesse coletivo.

Eng® Civil Elcio Avelar Maia
Ex-presidente do IBAPE Nacional
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2. 0 CODIGO DE CONDUTA ETICA - IBAPE

Em 13 de margo de 2020 foi aprovado na Assembleia Geral do IBAPE Nacional, o
“Cédigo de Conduta Etica”, publicagéo de leitura obrigatéria para todos os Associados.

Em sua Introdugdo destacamos um trecho da mensagem do Relator’ deste magnifico
instrumento:

“Este Codigo de Conduta Etica BAPE NACONAL
(“Codigo” ou “Caodigo de Etica”) tem 9 v
por objetivo apresentar nossas regras
de conduta como Peritos, ressaltando,
todavia, em prévio entendimento que
no entremeio de nossas atividades

como formadores de opini&o nosso EIJBIEE] DE
compromisso com transparéncia e :
ética vai muito além do que pode ser Eﬂﬂl]ljm E"[:ﬂ

registrado em papéis e manuais”.

Mediante exemplo pratico, sera demonstrada a importancia da obediéncia ao Cédigo
de Conduta Etica publicado pelo IBAPE.

3.0 CODIGO DE CONDUTAETICAE UM EXEMPLO EMAVALIAGOES

Avaliagdo de imoveis é um trabalho que exige conhecimento, experiéncia e ética.
Nao basta informar o valor, € necessario explicar e justificar as metodologias empregadas e
os resultados obtidos. Assim, s6 o conhecimento, junto a experiéncia e a ética, permitem
exercer tdo importante atribuicéo técnica. A norma ABNT NBR 14.653-1 (2019) determina
procedimentos e requisitos gerais a serem adotados para avaliagéo de bens, mas nédo define
o tratamento para situagdes particulares, como, por exemplo, iméveis invadidos ou em zona
de expanséo urbana.

3. Relator: Eng. Elcio Avelar Maia, Ex-Presidente do IBAPE-MG e do IBAPE NACIONAL
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Avariacédo de metodologias que podem ser empregadas na avaliagédo de um mesmo imovel,
exige experiéncia para identificar a op¢do adequada para cada fragdo da area a ser
avaliada. Sao apresentadas, como exemplo, avaliagdes de um imovel com caracteristicas
atipicas, sendo os resultados obtidos comparados com as avaliagdes deste mesmo imével,
porém sem identificar e considerar suas particularidades. A significativa discrepancia
observada nos resultados obtidos para as avaliagbes comprova a importédncia e a
necessidade de que a avaliagao de imoveis seja uma atribuigao especifica para engenheiros
e arquitetos que possuam experiéncia e qualificagcéo para a sua realizagéo. A obediéncia ao
Cadigo de Conduta Etica do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE, complementa e pode evitar a apresentacado de laudos equivocados em pericias
judiciais, por exemplo.

4. A RESPONSABILIDADE DO TRABALHO PERICIAL E O CODIGO DE
CONDUTAETICA-IBAPE

A responsabilidade da avaliagdo de bens é muito grande, podendo interferir em
decisdes judiciais, garantias para financiamento, etc.

No caso de Desapropriagdes, por exemplo, a discussao fica limitada ao valor do
imovel, as vezes patriménio unico de uma familia, mas que também envolve a administracéo
de recursos publicos para indenizagéo, portanto, a avaliagdo deve ser rigorosamente
correta, evitando qualquer possibilidade de prejuizos as partes.

O expropriado deve ter a certeza de que recebeu a justa indenizagdo e o gestor
publico a tranquilidade de que aplicou corretamente os recursos sob a sua responsabilidade.

Em alguns casos, o objeto em avaliacdo apresenta particularidades, tais como
ocupacdes irregulares, insercdo em area de preservagao ambiental, serviddo e existéncia
de benfeitorias especificas, que podem ser ignoradas por um profissional com atribui¢cdes
técnicas, com bom conhecimento das Normas Técnicas, mas carente de experiéncia. Tais
particularidades devem ser cuidadosamente estudadas, visando a correta escolha da
metodologia a ser adotada, momento em que a experiéncia profissional do avaliador deve
complementar o conhecimento tedrico.

O exemplo ora apresentado envolve uma pericia judicial deferida com o objetivo de
determinar o valor de umimovel inserido em Decreto de Desapropriagao.
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A significativa discrepancia observada nos resultados obtidos para as avaliagdes
comprova a importancia do trabalho conjunto entre o Perito nomeado pelo Juiz e os
Assistentes Técnicos indicados pelas partes. O debate prévio entre os técnicos envolvidos
evita uma desagradavel revisao do trabalho pelo Perito Oficial, ja com o Laudo juntado aos
autos. Um pequeno reparo no valor obtido por parte do Perito Oficial durante a fase de
esclarecimentos ndo caracteriza comprometimento quanto a sua capacidade técnica.
Entretanto uma revisé&o significativa, conforme sera demonstrado neste exemplo, motivada
pelo Parecer Técnico de um dos Assistentes indicados por uma das partes, € um
constrangimento para o Perito, pois pode caracterizar um erro crasso, deixando o Juiz
inseguro, mesmo apos a revisao, o que pode leva-lo a decisdo por uma segunda pericia,
retardando o andamento do feito.

Diante do exposto, a escolha do exemplo foi motivada pela necessidade de
demonstrar a importancia, nas avaliagées de bens, da complementagao do conhecimento
téorico com a experiéncia, observando sempre o Cédigo de Conduta Etica do Instituto
Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia—IBAPE.

Uma avaliagdo equivocada, realizada por profissional habilitado e conhecedor das
Normas Técnicas, mas sem experiéncia, pode ser evitada com a observancia ao Codigo de
Conduta Etica do IBAPE.

No Brasil, a atividade de avaliagéo de bens é orientada por uma série composta por
sete partes da Norma TécnicaABNT NBR 14.653, que contém, entre outras providéncias, os
esclarecimentos e orientagcbes a respeito das metodologias admissiveis e aplicaveis para
identificacdo do valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos.

Arespeito deste procedimento, aABNT NBR 14.653-1 (2019) cita, em seuitem 7.1.1:

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compbéem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos
que suportem racionalmente o convencimento do valor ABNT NBR
14.653-1(2019).
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Ainda, é importante destacar oitem 7.1.2, que trata das situagdes atipicas que podem
ocorrer na avaliagdo de imoveis:

Esta Norma (todas as partes) se aplicam a situagbes normais e tipicas do
mercado. Em situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de
utilizar as metodologias previstas nesta Norma, é facultado ao profissional da
engenharia de avaliagbes o emprego de outro procedimento, desde que

devidamente justificado.
ABNT NBR 14.653-1 (2019).

Ainda que a norma brasileira apresente conceitos e diretrizes metodologicas, ndo séo
raros os casos de avaliagao de imoveis com apresentagao de valores incondizentes com as
suas caracteristicas e com os mercados nos quais estao inseridos, carentes inclusive de
explicagdes e justificativas quanto ao resultado obtido. Na maioria das vezes este fato
acontece devido a falta de qualificagédo, de conhecimento técnico e de experiéncia de muitos
profissionais que nao se apresentam aptos a realizar tal procedimento.

A reportagem “Avaliacdo de Imoveis”, da Revista Construgdo Mercado (EDITORA
PINI, 2008), discute a capacidade de diferentes profissionais para avaliacdo de iméveis.
Sobre as metodologias adotadas, destaca-se o que é discutido e defendido pelo perito e
consultor Paulo Grandiski:

“(...) limitar a avaliagdo de imoveis ao método comparativo direto, que depende
de uma quantidade grande de elementos comparaveis no mercado, € um
aspecto critico da Resolugdo 1.066. Tanto que a NBR 14.653 - Avaliagdo de
Bens apresenta, além da comparacgéo direta, outros métodos avaliatorios, com
destaque para o tratamento cientifico, que se apoia principalmente na técnica
da inferéncia estatistica. "Esse método requer profundos conhecimentos de
estatistica para sua correta utilizagdo e ndo esta acessivel a profissionais sem
formacgéo técnica adequada”, salienta Grandiski, que considera ineficientes 0s
cursos de gestdo imobiliaria reconhecidos pelo Cofeci com carga horaria
minima de 24 horas-aula para capacitagdo de corretores para avaliagao
imobiliaria” (EDITORA PINI, 2008).

A escolha das alternativas técnicas que possam ser adotadas para avaliagdo de
imbveis atipicos exige experiéncia do Engenheiro Avaliador em complemento ao
conhecimento tedrico.
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5.APROVAPERICIAL E O PERITOAUXILIARDAJUSTICA

De acordo com MAIANETO (2015) a prova pericial ocorre todas as vezes em que o
juiz nao for suficientemente apto para realizar a verificagéo dos fatos, seja pela auséncia de
conhecimentos técnicos ou pela impossibilidade de colher os dados necessarios, quando o
trabalho serarealizado por profissionais especializados na matéria, por meio de pericia.

Como definicdo, pericia € uma prova admitida no processo, destinada a levar ao juiz
elementos relativos a fatos que caregam de conhecimentos técnicos.

Para a realizagdo da pericia surge a figura do perito, que na concepg¢ao juridica € um
orgao auxiliar da administragédo da justica, que assessora o juiz na formagéo de seu
convencimento técnico ou cientifico. Por oportuno, segundo Vendrame (1997), apud
Veronesi (2004):

“O perito é individuo de confianga do juiz, sendo até denominado de olhos e 0s
ouvidos do juiz”, figurando como auxiliar da justica [...], deve reunir os
conhecimentos técnicos e cientificos [...]. E justamente por isso que o perito
Judicial deve ter conduta incorrupta, ética com a verdade técnica, alem de
expertise no assunto que ira tratar em sua pericia, pois tem a fungcédo de
apresentar ao juiz, de forma clara e precisa, sua analise técnica para solver as
duvidas e divergéncias existentes no litigio em curso.”*

Dai decorre a necessidade de o perito ser uma pessoa dotada de conhecimentos
técnicos e cientificos relacionados com os fatos da causa, oriundos de formagéo académica
especializada somada a experiéncia profissional, visando suprir a deficiéncia do juiz e
colaborando na constru¢ao do ato decisoério.

Prossegue MAIANETO (2015), na afirmagao de que perito € uma palavra oriunda do
latim peritus, formado do verbo perior, que significa experimentar, saber por experiéncia, de
onde se explica a fungéo de perito, sujeito ativo da pericia, que exerce sua atividade no
sentido de elucidar fatos em que é versado.

O desempenho da fungéo de perito reveste-se de grande importancia no processo,
dai este possuir direitos e também obrigagdes no decorrer da agao.

Uma das principais obrigacdes do perito é possuir a necessaria especializagdo no
objeto da pericia (art. 465 do CPC), sem a qual n&o poderia desempenhar bem sua fungao,
além da habilitac&o legal.

4. VERONESI JUNIOR, José Ronaldo. Pericia judicial. Sdo Paulo: Editora Pillares, 2004.
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As vezes, conforme sera demonstrado, o atendimento as exigéncias do Artigo 465 do
CPC nao é suficiente para atender a complexidade da pericia, exigindo a complementagao
com a experiéncia pratica.

6. APROVAPERICIAL, OSASSISTENTES TECNICOS EAETICA

De acordo com FRANCISCO MAIA NETO (2015), de forma genérica, a fungdo do
assitente técnico indicado pelas partes é convergente com a fungéo do perito nomeado pelo
juiz, devendo o mesmo zelar pelos interesses da parte que o contratou, fiscalizando a
atuacéao do perito do juiz e fornecendo-lhe informagdes de interesse a pericia, conforme
facultao §3°doart473 do CPC.

O Codigo de Conduta Etica do IBAPE, quanto a relagdo entre o Perito Oficial e os
Assistentes Técnicos, no Artigo 6°, que trata de “Como Perito Judicial observar as normas e
obrigacdes legais e morais pertinentes”, itens “e”, “f" e “k”, estabelece que:

“e) promover e receber, contemporaneamente e em igual oportunidade as
contribuigbes dos assistentes técnicos, com ciéncia reciproca, colocando-os a
parde suas atividades e estudos de caso;

f) fornecer a tempo aos assistentes técnicos copias de textos prévios ou
definitivos de seus laudos, permitindo-lhes assim exercer suas fungbes em
tempo habil para cumprir 0s prazos processuais;

k) ainda que por obrigagdo legal, ter a gentileza de sempre convidar os
Assistentes Técnicos indicados no processo, com a antecedéncia necessaria
e suficiente ao agendamento, para as vistorias e eventuais reunibées técnicas.”

O Codigo de Conduta Etica do IBAPE estabelece também as obrigacdes do

Assistente Técnico, com destaque para o Artigo 7°, item “a”:

“a) auxiliar o perito, acompanhando-o nos estudos e diligéncias e fornecer-lhe
todas informacgées disponiveis;”

7.0 DEBATE ENTRE O PERITO DO JUiZO E OS ASSISTENTES

A convergéncia de opinides entre os técnicos, resultado de um debate técnico de
elevado nivel, é preferivel a extensos Pareceres Técnicos que ao final deixam mais duvidas
ao Juizdo que antes da pericia.
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O Perito Oficial ndo deve se julgar infalivel, dispondo-se sempre a receber com
modéstia as criticas que lhes venham a ser feitas, com o objetivo de apurar a verdade
técnica. Dessa forma, as atitudes do Perito Oficial corresponderao a confianga recebida do
juiz que o nomeou.

O exemplo ora apresentando demonstra a importancia do debate entre os técnicos
envolvidos, com troca de experiéncias, conforme determina o Cédigo de Conduta Etica do
IBAPE, evitando erros constrangedores.

8.EXEMPLO

O exemplo envolve a avaliacdo de um imével inserido em area rural e urbana, com
area total de 819,4038 ha (oitocentos e dezenove hectares, quarenta ares e trinta e oito
centiares), um caso real, envolvendo uma pericia em “Acao de Desapropriagdo”. As
particularidades desse imovel, apresentadas na figura 1, s&o relacionadas abaixo:

i. Parcialmente inserido no Parque Estadual (515,6088 ha);

ii. Parcialmenteinserido em Zona de Protegao Ambiental (219,4894 ha);

iii. Seccionado por linha de transmisséo de energia elétrica, possuindo uma faixa
de servidéo (4,8000 ha);

iv. Ocupado, em parte, por benfeitorias de uso especifico, destinadas a uma
industria siderurgica, que foi desativada (45,4000 ha);

v. Parcialmente atingido por ocupacgdes irregulares (25,5000 ha);
vi. Inserido, em parte, em Zona de Adensamento Restrito (8,6056 ha).

Lagancar: J
m... Parque Evisdhosl da lkesaiomi
D Tona de Prosegin Ambieatal
e Linka de Trammiisin

B mousiria Seniegica [esativadal
-@__ DD s |reula

D Tona du Adansasints Riitrit

Figura 1 - Particularidades existentes no imavel em avaliagio, lustragdo: Flavia Guerra Soares,
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9. DESAPROPRIAGAO

A Constituicdo Federal de 1988, artigo 5° inciso XXIV, descreve que “a lei
estabelecera o procedimento para desapropriagao por necessidade ou utilidade publica, ou
por interesse social, mediante justa e prévia indenizacado em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constituigéo.

Indenizacao justa, segundo Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2011) € aquela que apure
um valor considerado necessario para recompor integralmente o patriménio do expropriado
de modo que nao sofra nenhuma reduc¢ao, ou seja, englobando o valor do bem com todas as
benfeitorias, os lucros cessantes, os danos emergentes, os juros compensatoérios e
moratdrios, os honorarios advocaticios e a correcado monetaria.

10. AVALIAGAO DO IMOVEL SEM CONSIDERAR SUAS
PARTICULARIDADES

Um profissional sem experiéncia ou sem a qualificacdo necessaria para realizar
avaliagbes de imobveis, no caso atuando como Perito do Juizo, poderia seguira norma ABNT
NBR 14.653, em suas partes 1, 2 e 3 (2019, 2011 e 2019), coletar elementos para
composicdo de uma amostra representativa das caracteristicas de imédvel rural,
considerando a sua area total de 819,4038 ha, simplesmente determinar o valor de
avaliacao aplicando o método comparativo direto de dados de mercado. Essa avaliagéo
simples é apresentada a seguir e comparada com a avaliagéo feita por profissional
qualificado e indicado para o trabalho, no caso um dos Assistentes Técnicos, que
consideraria todas as particularidades existentes no imével, ou seja, aplicando o seu
conhecimento técnico complementado pela experiéncia.

O tratamento estatistico realizado pelo Perito do Juizo resultou da pesquisa
mercadoldgica de 12 (doze) imdveis a venda na época da avaliagéo, localizados na regiao
do avaliando, sendo consideradas como variaveis independentes (i) a area de cada dado; (ii)
0 seu municipio; e (iii) o tipo de cobertura vegetal existente. Todos os pressupostos basicos e
testes previstos na norma ABNT NBR 14.653, em suas partes 1, 2 e 3 (2019, 2011 e 2019)
foram atendidos na regressao linear realizada. Assim, o resultado final da avaliagao
determinou um valor médio unitario de R$ 8.212,43/ha (oito mil, duzentos e doze reais e
quarenta e trés centavos, por hectare).
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Para facilitar a comparacgéao, a avaliagéo realizada acima foi dividida de acordo com
suas particularidades, conforme apresentado na tabela a seguir:

Tabela 1 - Valores de avaliagao divididos de acordo
com as particularidades existentes no imoével.

ParticuIa:‘ig?gt:;;xistentes Valor unitério (R$/ha) Valg_‘r,;;)tal
Parque Estadual 515,6088 4.234.401,18
Zona de Protecdao Ambiental 219,4894 1.802.541,33
Servidao de Linha de Transmissdo 4,8000 39.419,66
8.212,43

Industria Siderurgica desativada 45,4000 372.844,32
Ocupagoes Irregulares 25,5000 209.416,97
Zona de Adensamento Restrito 8,6056 70.672,89

Valor total 819,4038 - 6.729.296,35

Portanto, sem considerar as particularidades existentes no imovel, mas apenas a sua
area total de 819,4038 ha, o valor final da avaliacdo determinado pelo Perito do Juizo foi de
R$ 6.729.296,35 (seis milhdes, setecentos e vinte e nove mil, duzentos e noventa e seis
reais e trinta e cinco centavos). Entretanto, esse resultado n&o representa a realidade do
valor de mercado desse imével, uma vez que ele possui areas com restricdes de uso e/ou
passiveis de urbanizacao, ocupacdes irregulares e benfeitorias de uso especifico, questao
que foi levantada por um dos Assistentes Técnicos. Sendo assim, esse valor € comparado a
seguir com a avaliagdo condizente com o uso permitido para o imovel, realizada por um
engenheiro ou arquiteto competente (no caso, o Assistente Técnico), qualificado e
especializado, que conhece as restricbes existentes no avaliando, ou seja, aplica a
Engenharia de Avaliagdes junto com a sua experiéncia. Com a aplicagéo dos coeficientes
adequados para as particularidades de cada uma das areas, o valor final da avaliagao pelo
Assistente Técnico foi de R$ 1.105.482,70 (um milhdo, cento e cinco mil, quatrocentos e
oitenta e dois reais e setenta centavos):

BOLETIM TECNICO

Btec - 2020/008 www.ibape-nacional.com.br

Filiado: UPAV - Union Panamericana de Associaciones de Valuacion.



ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagdes Filiado: UPAV - Union Panamericana de Associaciones de Valuacion.
e Pericias de Engenharia IVSC - International Valuation Standards Council.

Tabela 1 - Valores de avaliagao com coeficientes de depreciacao,
de acordo com as particularidades existentes no imovel.

Particularidades existentes Area Valor unitario . . . . Valor total
Particularidade existente na area (R$)

no imével (ha) (R$/ha)

Parque Estadual 515,6088 Coeficiente de aproveitamento 4.234.401,18
basico ZPAM: 5%

Zona de Protecao Ambiental 219,4894 Depreciacao de 80%, por estar 1.802.541,33
em Zona de Prote¢dao Ambiental

Servidao de Linha de Transmissao 4,8000 Deprecial¢ao de 63%, devido a 39.419,66

faixa de servidao
8.212,43

Industria Siderurgica desativada 45,4000 Fator de comercializagao de 372.844,32
0,035, associado a Sidertirgica

Ocupacobes Irregulares 25,5000 Depreciagao de 66%, devido a 209.416,97
ocupagoes irregulares

Zona de Adensamento Restrito 8,6056 - 70.672,89

Valor total 819,4038 6.729.296,35 6.729.296,35

Para comprovacao dos significativos desvios e discrepancias que podem ser
cometidos, foram considerados 3 possiveis cenarios, os quais sao citados a seguir:

1°. Cenario: avaliagcao correta realizada por engenheiro/arquiteto qualificado e
preparado para realizar uma analise técnica critica das restricbes existentes no
imovel;

2°. Cenario: avaliacao incorreta realizada por profissional ndo qualificado, que nao
considerou nenhuma das particularidades existentes no imoével e apenas o
avaliou como area rural de 819,4038 ha, com valor unitario de R$
8.212,43/ha;

3°. Cendrio: avaliagao incorreta realizada por profissional ndo qualificado, que
além de nao considerar as particularidades existentes no imével, avaliou a area
pertencente a Zona ZAR-1 como passivel de urbanizag¢ao, aplicando o método
involutivo; e avaliou as benfeitorias da industria siderurgica como se fossem
possiveis de serem aproveitadas para qualquer finalidade.
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A discrepancia dos valores obtidos para os trés cenarios é apresentada na figura a
sequir:

Valor Total
30.000.000,00 29.396.306,50
25.000.000,00 :
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00 6.729.296,35
5.000.000,00 %‘W i |

0,00

12 CENARIO 29 CENARIO 32 CENARIO

Figura 2 - Comparacgdo do valor total entre os trés cenarios.

11. CONCLUSOES

A apresentacdo de avaliacbes com valores de imdveis néo correspondentes a
realidade do mercado imobiliario em que se encontram inseridos € uma realidade vivenciada
na area de Avalia¢des de Imoveis e ocorre, principalmente, devido a falta de qualificagao, de
conhecimento e de experiéncia de muitos profissionais que nao estdo preparados para
exercer tdo importante atribuicdo técnica, por exemplo como Peritos Judicias,
principalmente em casos de imoveis atipicos, como o exemplo apresentado.

A norma ABNT NBR 14.653 (1:2019, 2:2011 e 3:2019) determina procedimentos e
requisitos gerais a serem adotados para avaliacdo de bens, mas néo define o tratamento
para situacdes particulares, como o exemplo apresentado, de imoével que possui diversas
especialidades.
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Adiferenga nos resultados apresentados no exemplo comprova a importancia de que
a avaliagdo de imdveis seja uma atribuicdo especifica para engenheiros e arquitetos que
possuam experiéncia, qualificacdo e preparo para exercer tdo importante funcgéo.
Profissionais de outros ramos de atuacdo da engenharia e arquitetura que, por diversos
motivos, se aventuram e conseguem espaco no mercado de avaliagcbes de bens,
principalmente nas pericias judiciais, tém grandes chances de cometer os erros e equivocos
apontados no exemplo. Tais erros s&o significativos e podem prejudicar, de maneira
irremediavel, as partes envolvidas na avaliacdo. Verifica-se que, em casos de avaliagdes
com afinalidade de desapropriagao do imovel, conforme o exemplo, o prejuizo é definitivo.

A obediéncia ao Codigo de Conduta Etica do IBAPE, proporcionando o Perito do
Juizo o amplo debate prévio com os Assistentes Técnicos indicados pelas partes, pode
evitar a apresentacdo de um Laudo equivocado, sujeito a severas criticas, exigindo uma
constrangedora revisdo ou até levando a uma segunda pericia, cujo resultado pode
comprometer defintivamente a credibilidade do responsavel pelo primeiro trabalho.

12. ENCERRAMENTO

Demonstrado o risco do Perito do Juizo ao ignorar os Assistentes Técnicos,
contrariando as determinagdes contidas no Codigo de Conduta Etica do IBAPE, necessario
ressaltar que o referido Codigo é formado por 11 (onze) artigos, todos de fundamental
importancia. E, para encerramento deste Boletim Técnico, destacam-se dois deles (8° e
10°), devido as constantes irregularidades praticadas, muitas vezes pela falta de
regulamentagao, o que a partir de agora, com o Cédigo de Conduta Etica do IBAPE, deve ser
obrigatoriamente observado:

“8° - E vedado ao Membro filiado inadimplente do IBAPE indicar sua filiagdo
nos seus trabalhos técnicos e no curriculum vitae.

10° - Respeitar a regulamentacdo da logomarca do IBAPE, reservada
exclusivamente para uso proprio da Entidade, principalmente néo a utilizando
em seus trabalhos como copia em qualquer espécie ou circunstancia.”

Recomendamos a leitura de todos os artigos e a obediéncia completa ao Cédigo,
preservando assim a ética, que deve ser caracteristica inerente a todos os Associados do
IBAPE.
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