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ONDE TEM OBRA
NO BRASIL TEM
CONFEA/CREA _
NA FISCALIZACAO.

Para fiscalizar obras no campo e na cidade, a sociedade conta com seu maior aliado:
o Sistema CONFEA-CREA, que exige toda a documentac¢ao e cobra o registro dos

profissionais. O Brasil inteiro esta ligado e ja sabe que melhor que vigiar, e contar
com quem sabe fiscalizar.
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Arthur Flecha Corréa

Editorial

E com grande prazer que participo da edicdo desta revista através do Insti-
tuto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/GO), apresen-
tando a primeira edi¢do da Revista Técnica IBAPE/GO, proposta pela diretoria
técnica, viabilizada pelo patrocinio do CREA-GO e proporcionado pela contri-
bui¢do de diversos profissionais do IBAPE/GO (autores e comissao técnica).

Por sua vez, cabe ressaltar que o IBAPE/GO é uma entidade com viés téc-
nico, filiada ao IBAPE Nacional, cuja missédo e objetivo contemplam a ampla
divulgacao de estudos, pesquisas e trabalhos, além da promog¢ao da formagéao
basica e avangada. O IBAPE/GO propicia o congragamento, o intercdmbio e a
reciclagem; a difusdo de informagdes e avangos técnicos, bem como a defesa
de interesses profissionais e morais da classe.

Assim, com vistas a fomentar a produc¢éo cientifica, a diretoria técnica do
IBAPE/GO atua com afinco na criagdo de mecanismos de incentivo a cultura
de produgéo e de compartilhamento técnico cientifico dentro do IBAPE/GO,
em momento extremamente oportuno em que desfruta entre seus filiados a
herancga do exitoso COBREAP XXI, realizado em 2021, em Goiania-GO. Dentre
as medidas adotadas na gest&o, a criagdo desta revista técnica.

Apesar de incipiente, os propdsitos e intengdes inerentes a criagdo desta re-

vista sdo respaldados por um conjunto de profissionais que garantem a

qualidade de conteudos trazidos por este meio. Portanto, entende-

-se que a produc¢ao de trabalhos cientificos por este seleto conjun-

to de profissionais compde uma abordagem pertinente de temas
fundamentados.

Ao longo desta revista, o caro leitor ird perceber este alinha-
mento em artigos afeitos as nossas atribui¢cdes e ao propdsito
da entidade: contribuir para a construgdo de uma sociedade
mais préspera. Além dos artigos, a publicagdo traz outros
conteudos relevantes que nos guiam a melhor compreen-
sdo de matérias de nosso dia a dia, como profissionais e

COMO empresas.
J Assim, acreditamos que esta revista proporciona o

atendimento ao IBAPE/GO em sua missdo de fomentar

a troca de conteludo qualificado entre os profissionais

da drea e demais leitores que possam fazer uso destes
trabalhos em nivel técnico cientifico, contribuindo efetiva-
mente com a valorizagdo dos profissionais em nosso estado.

Por fim, convido os profissionais do CREA-GO para participar da Revista Téc-
nica do IBAPE/GO através da apresentagéo de artigos e trabalhos para a di-
retoria técnica desta Institui¢do que tera o prazer de apreciar os contelddos e
submeté-los a comissao avaliadora para efetiva publicagdo em novas edigdes
ou no site.

Desejo a todos uma 6tima leitura.



L amarting Moeelra

Presidente do CREA-GO

Palavra do Presidente
CREA GO

A Engenharia € uma ciéncia que estd presente no dia a dia
da sociedade. Ao olhar ao seu redor, pode-se identificar as
benfeitorias que uma das especialidades das engenharias, da
agronomia e das geociéncias trouxeram. Areas que estéo foca-
das no desenvolvimento de solu¢des praticas para problemas

concretos.

Depois de dois longos anos de paralisagdo por conta da pande-
mia da COVID-19, podemos ver e sentir a retomada do trabalho,
da competividade e da geragdo de emprego. A engenharia e a
agronomia sdo consideradas dreas estratégicas para o desen-

volvimento nacional.

O Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Goids
(CREA-GO) tem o papel de defender os interesses da cole-
tividade, proteger a sociedade e coibir o exercicio ilegal da
profisséo.

Utilizando o corpo técnico do Conselho, foi criada uma série de
programas inovadores que podem ser adotados pelos munici-
pios: Programa Calgada Acessivel, Recarga Hidrica, Programa
Cidades Verdes e o Programa de Engenharia Publica — Casa
Prépria. Séo iniciativas que buscam a sustentabilidade: social-
mente justo, economicamente vidvel e ecologicamente correto,
se somam as politicas publicas de estado.

Com o Programa Casa Prépria, o CREA-GO disponibiliza as pre-
feituras projetos de até 69,99 m?, contendo os projetos arqui-
tetonico, elétrico e hidrossanitario e a relacdo de material a ser
utilizado na construgéo, para que a populagdo em situagéo de
vulnerabilidade social possa construir moradias modernas e se-
guras, segundo o ordenamento urbano do municipio.

Reconhecido nacionalmente, o Programa Cidades Verdes visa a
cooperagdo com os municipios no planejamento e administra-
¢do das areas urbanas, sob a 6tica ambiental e social. O Progra-
ma busca melhores condi¢des de vida para a populagéo, a pro-
dugéo e o cultivo de mudas para projetos de arboriza¢do urbana
e de recuperac¢ao de dreas verdes, atuando assim na preveng¢ao
de erosodes.

O Sistema CONFEA/CREA zela pela defesa dos cidadédos e com
principios éticos profissionais e projetos consistentes, contribui
para o desenvolvimento sustentavel do Brasil.®




Eng. Civil
William Roberto de Souza

Presidente do IBAPE/GO
Gestao 2022/2023

Palavra do Presidente
IBAPE/GO

O IBAPE/GO, mostrando que estd preparado para ascender
aos mais conceituados Institutos do Brasil, langa sua primeira
revista técnica, composta por compéndio de artigos técnicos. O
nosso potencial, que avangava com muitas limitagdes, aflorou no
instante em que decidimos aceitar o enorme desafio de realizar
o XXI COBREAP - Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Peri-
cias, no periodo de 09 a 12 de novembro de 2021, na cidade de
Goiania/GO.

Para tanto, créditos devem ser dados ao Presidente do CREA-
-GO, Eng. Civil, Agricola e de Seguranc¢a do Trabalho Lamartine
Moreira Junior, ao Presidente do IBAPE Nacional a época, Eng.
Civil Clémenceau Chiabi Saliba Junior e ao Atual Presidente do
IBAPE Nacional, Eng. Quimico Amarilio da Silva Mattos Junior,
pela excelsa atengdo prestada a mim, bem como a equipe na-
cional, que nos apoiou desde o inicio da estruturagéo dos traba-
Ihos. Por fim, de forma especial, a nossa equipe de coordenado-
res e colaboradores.

Realizamos a transformag¢ao de um Instituto modesto, com pou-
ca proje¢ao técnico-cientifica, para um Instituto com visibilida-

de respeitdvel no cenério nacional.

Esperamos que esta Revista Técnica, construida com o labor de
alguns associados abnegados e com o patrocinio do CREA-GO,
seja a primeira de muitas. A eles, ficam aqui registrados os meus
mais sinceros agradecimentos.

Aos associados que enviaram artigos técnicos, permitindo a con-
feccdo deste compéndio, meus reconhecimentos pelo empe-
nho, extrema competéncia e acuracia na atividade em questéo.

Aos associados que usardo os artigos técnico-cientificos como
fonte de consulta e de enriquecimento dos seus conhecimentos,
desejo que sejam de extrema contribui¢do para seus novos pro-
jetos em pericias e avaliagdes.

Ao nosso Diretor Eng. Civil Técnico Henrique Toledo Santiago e
ao Vice-Diretor Técnico, Eng. Civil Arthur Flecha Correa, minhas
congratulagdes pelo excelente trabalho realizado.

Toda ag¢do voltada para a ampliagdo do nosso saber, contara
com o apoio da atual Diretoria do IBAPE/GO e, em especial,
com a minha. |
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PATOLOGIAS NA BASE DE
SILO DE ARMAZENAMENTO
DE GRAOS E DE FORNALHAS

- Alexandre Rodrigues de Melo

Resumo: Este trabalho apresenta os resultados e apontamentos de um estudo de anomalias realizado
em uma unidade de armazenamento de graos na zona rural do municipio de Jatai, sudoeste do estado de
Goiés. A pericia foi solicitada para identificar e apontar as fissuras que surgiram na base de 2 (dois) silos
de armazenamento de graos, bem como no descolamento de tijolos refratédrios na fornalha do secador de
graos da mesma unidade. Para elaborar este relatério, foi realizada a diligéncia com a obteng¢éo de provas
no local e coleta do material com fotos e documentos do setor de operagédo. Diante dos dados coletados
foi possivel identificar as patologias que surgiram tanto na base de concreto armado quanto nas paredes
do forno do secador e com isso apontar solugdes para corrigir de forma paliativa e permanente as pato-
logias detectadas.

Palavras-chave: Silo; Anel; Fornalha; Fissuras; Pericia

NORMATIZACAO W

SALIENTA-SE QUE A PRIORIDADE NORMATIVA ADOTADA PARA A ELABORACAO DO ESTUDO TECNICO E
aquela redigida pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e na auséncia de Norma por tal associa-
¢80, buscar-se-do as alternativas aplicdveis. Assim, foram utilizadas as seguintes normas para elucidagao da pe-
ricia: NBR13.752 — Estudos de Engenharia na Construgéo Civil - de dezembro de 1996; NBR 6.118/2014 Projetos
de Estruturas de Concreto — procedimento; NBR 6122/2019 - Projeto e Execugdo de Fundagdes; NBR 9575/10
- Impermeabilizacédo - selegdo e projeto; NBR 9574/08 - Execugédo de Impermeabilizagdo.

FUNDACAO DE SILOS &

NO BRASIL NAO EXISTE NORMATIVA ESPECIFICA PARA A FUNDAGCAO DE SILOS DE ARMAZENAMENTO
de gréos. Todo o estudo geotécnico e executivo da fundagéo baseia-se na norma ABNT NBR 6122/2014, sendo
esta revisada e aprovada em 2019. A fundagéao é a base de qualquer estrutura edificada a partir do solo. Uma fun-
dagdo bem projetada e bem executada, pode evitar complicagdes a curto e longo prazo, no entanto, mesmo bem

1 Engenheiro Civil, Especialista em Engenharia de Avaliagdes e Pericias Fisico Perito Judicial em Goids. Professor de Fisica
na SEDUC-GO E-mail: alexandreromelo83@gmail.com

FUNDAGCAO DE SILOS



projetada e executada, hd deformagdes do solo imprevisiveis e passiveis de recalques, ou seja, deslocamento

»”

vertical. Isso se d4 devido ao adicionamento das cargas na estrutura.

Toda a estrutura pode sofrer recalque, sendo o recalque uniforme o desejavel, assim a estrutura teré o desloca-
mento uniforme vertical, evitando fissuras e comprometimento do restante da estrutura, evitando esforgos de

torc¢éo e esforgo cortante.

Na execugao de silos, como ndo hd norma especifica para execugdo de sua fundagéao, estudos de casos tém mos-
trado tipos de fundagéo que séo menos suscetiveis a patologias de recalque. Segundo Baptista (2021, p. 68), as
fundagdes em silos do tipo fundagéo estaqueada (Figura 1) com considerag¢édo do contato com o solo apresentam
uma melhor eficiéncia quanto ao deslocamento vertical (recalque), quando se comparado a fundagao de bloco
anelar estaqueado (Figura 2), porém os custos sdo mais onerosos. Em ambos os tipos de fundagéo, as cargas ten-
dem a ser mais concentradas no centro do silo. No entanto, os recalques sdo mais evidentes no anelar estaqueado.

Figura 1- Fundagédo Estaqueada contato com o solo. Figura 2 - Fundagdo Anel Estaqueado. ‘

Fonte: Baptista (2021) Fonte: Baptista (2021)

PATOLOGIAS NA BASE DE SILO DE ARMAZENAMENTO DE GRAOS E DE FORNALHAS
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-+« FISSURAMENTO

AS PATOLOGIAS EM ESTRUTURAS DE CONCRETO NORMALMENTE SE MANIFESTAM DE FORMA BEM CA-
racteristica permitindo a dedugéo de qual a natureza, a origem e os mecanismos envolvidos, bem como as prova-
veis consequéncias. Um dos sintomas mais comuns é o surgimento de fissuras, trincas, rachaduras e fendas.

As fissuras podem ser passivas ou ativas. As fissuras passivas sdo patologias que, quando chegam a sua maxima
amplitude, estabilizam apds o cessamento daquilo que as produzem, como no caso de retrag¢éao hidraulica ou um
recalque de fundagédo diferencial que esteja estabilizado. J4 as fissuras ativas sdo produzidas por a¢des varidveis
que provocam deformagdes também varidveis no concreto, apresentado em fissuras de origem térmica e dos
esforgos provocados por cargas dindmicas. (VITORIO, 2003, p.26)

As causas mais comuns de fissuramento sdo retra¢éo, variagdo de temperatura, agressividade do meio ambien-
te, carregamento, erros de concepg¢éo, mal detalhamento de projeto, erros de execugéo, recalque dos apoios e

acidentes.

ALEXANDRE RODRIGUES DE MELO 7
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IMPERMEABILIZACAO B

A IMPERMEABILIZAGAO E O ISOLAMENTO TERMICO ASSEGURAM DURANTE A ARMAZENAGEM AS
caracteristicas principais para manter a qualidade da produg¢éo. Existem diversos sistemas e técnicas para
impermeabilizar a base do silo, dentre eles destacam-se, devido a sua eficacia e praticidade: aditivos im-
permeabilizantes no concreto, sistema de borracha liquida, membrana de poliureia, manta acrilica e polime-
ro acrilico.

Segundo a Ucelo do Brasil, o sistema de borracha liquida é formulado com emulséo de elastdmeros organicos
com alto teor de sdlidos. Ndo se pode confundir borracha liquida com manta liquida que é um polimero de base
acrilica com ou sem cimento, com membranas flexiveis e semiflexiveis, um produto de alta performance em
impermeabilidade, grande flexibilidade, durabilidade, facil aplicagdo e manuseio.

Nao hd uma recomendagao especifica em norma que determina qual o sistema impermeabilizante a ser usa-
do na base ou estrutura do silo, pois fica a critério técnico a escolha do melhor sistema, sendo que as normas
atuais vigentes de impermeabilizagdo sdo: ABNT NBR 9574- 2008 - execug¢do de impermeabilizagdo; ABNT
NBR 9575-2010 - impermeabilizagdo — sele¢do e projeto; além das normas especificas de produtos imper-
meabilizantes como ABNTNBR 15885 - que trata do polimero acrilico com ou sem cimento e ABNT NBR 13321
— membrana acrilica impermeabilizante.

FORNALHA E REFRATARIOS B

PORTA PARA

SEGUNDO O MANUAL TECNICO DE OPERAGAO E
Manuten¢do Secadores da AGI International, a forna- ENTLEQEQDA

ZONA DE
COMBUSTAO
ZONA DE ,‘
EXPANSAO

Iha é revestida internamente com tijolos refratérios e
produzida em chapa metaélica, possui portas e grelhas

em ferro fundido com duas regides de temperatura
variavel, a zona de combustéo e zona de expanséo, po-
dendo atingir temperaturas de 1000°C e 600°C, res-
pectivamente, como na Figura 3:

PISO PARA ENTRADA DE OXIGENIO
PARA COMBUSTAO

Figura 3 - Fornalha do secador
Fonte: AGI International - Manutal Técnico de Operag¢éao

e Manutenc¢éo Secadores (2017)

Nas regides de intenso calor dentro da fornalha, tijolos refratédrios sdo utilizados como revestimento e insta-
lados com argamassa refratéaria com juntas de no maximo 3 mm. Os tijolos refratarios no mercado comercial
sdo classificados quanto a natureza de sua composi¢do com base na matéria prima utilizada, ou seja, em
relagdo ao componente quimico predominante. Desse modo, vdrios nomes sdo encontrados no mercado: (i)
refratérios silicosos; (ii) refratérios silico-aluminosos; (iii) refratarios de alta alumina; (iv) refratdrios magne-
sianos; (v) refratédrios cromiticos-magnesianos; (vi) refratérios cromiticos; (vii) refratarios grafitosos; (viii)
refratdrios de zirconia-magnésia; (ix) refratdrios de carbeto de silicio; entre vérios outros (VICTORIO apud
ABCERAM,2018).

IMPERMEABILIZAGAO
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CARACTERIZAGAO DO OBJETO ENVOLVIDO NALIDE B

O IMOVEL PERICIADO DA TIPOLOGIA SILO GRANELEIRO DE BASE PLANA ENCONTRA-SE INSTALADO EM

uma area de aproximadamente 10.000 m? (dez mil metros quadrados).
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Figura 4 - Implantagdo do Silo de Armazenamento. Fonte: AGI (2020)

Os objetos periciados na lide foram: a base em concreto armado do silo de 72 pés; o perimetro do silo de 60
pés, bem como os tuneis de redler de ambos os silos; os pisos de concreto na drea operacional da fornalha; o
interior da fornalha e seu revestimento; e o tunel para o caminho do ar quente proveniente da fornalha, também

conhecido como tunel do captador de faisca.

DA VISTORIA DO IMOVEL B

BASE DO SILODE72PES W

PRIMEIRAMENTE FORAM VERIFICADAS AS FISSURAS NA BASE DO SILO DE 72 PES E COBRIMENTO DAS

armaduras no anel da base do silo em questéo.

ALEXANDRE RODRIGUES DE MELO
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PATOLOGIAS NA BASE DE SILO DE ARMAZENAMENTO DE GRAOS E DE FORNALHAS
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FISSURA NA LAJE

Figura 5- Fissura de 0,7 mm na laje da base do silo (Fonte: autor)

Observa-se na Figura 5, na laje da base, uma abertura de 0,7 mm o que caracteriza uma trinca. Tal ocorréncia

pode ser observada pela falha na cura do concreto, resultando em uma retragao ou devido a exposi¢édo a intem-

péries por um longo periodo de tempo.

As fundagdes das bases dos silos para armazenamento de graos ndo possuem norma técnica que orienta sua
execu¢do, no entanto os projetos sdo pautados na norma de fundagdo ABNT NBR 6122/2019 que determina as

premissas para o projeto de fundagéo e sua execugdo. No caso dos silos, é obrigatério o monitoramento de re-

calques medindo 6 na estrutura pois os silos apresentam cargas varidveis de intensidade significativa; é o que

mostra o item 9.1 da ABNT NBR 6122/19.

------ANELDO SILO B

VISTORIANDO O PERIMETRO DO SILO DE 60 PES JA EM FUNCIONAMENTO, COM SUA CAPACIDADE MA-
xima de armazenamento de aproximadamente 1.982 ton (um mil novecentos e oitenta e duas toneladas) de

milho, foram detectadas algumas fissuras.

ANEL DO SILO

Figura 6 - Fissura no anel do silo 60 pés.
Fonte: Autor (2021)

Observa-se, na Figura 6 (a,b,c,d) fis-
suras no anel do silo de 60 pés, ca-
racteristicas de esforgos solicitantes
devido as cargas horizontais e verti-
cais na viga. Como o silo estd com sua
capacidade de armazenamento sendo
solicitada, os esforgcos de maior in-
tensidade sdo dirigidos para o cen-
tro da laje apoiada no solo, porém ha
forgas horizontais devido ao empuxo
causado pelos graos, como mostrado
na Figura 7, que sdo dirigidos para a
viga da base (anel).



Figura 7 - Representagdo das forgas horizontais no fundo do silo devido ao empuxo.
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Fonte: Autor (2021)

As fissuras detectadas como vicios aparentes, provenientes dos es-
for¢os, podem aumentar com a variagdo de carga do silo ao longo do
tempo. Como a laje do silo de 60 pés néo foi vistoriada, ndo hé sinais
de recalque observados na viga, uma vez que a laje ndo estd ancorada
na viga, isto j& previsto em projeto. Porém, vale ressaltar que, ao retirar
todo o grao do silo, é necessario um acompanhamento para verificar o
recalque diferencial que pode ter ocorrido na laje. Ndo houve o monito-
ramento das fissuras para verificar se as mesmas eram dindmicas ou
estéticas. Nesse tipo de estrutura a variagdo de carga pode fazer com
que a estrutura trabalhe provocando esse tipo de fissura.
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RO INTERNO DO ANEL =9 (036
RAOEMO DO ANEL =9.21m

RAIO EXTERNOG DO ANEL =9, 386m

RAO DA BARRA DE ANCORAGE M =3 20m

—— Regido de maior incidéncia de fissuras

Figura 8 - Mapeamento das fissuras na base do silo em planta. Fonte: Construtop (2021)

Na Figura 8, observa-se a disposigdo das fissuras no projeto da base do silo em concreto armado e estaqueado.

Figura 9- Sinal de fissura no chumbador. Fonte: autor (2021)

OBSERVA-SE, NA FIGURA 9, SINAL DE ESFORGOS NA PLACA E NO CHUMBADOR DA ESTRUTURA META-
lica no anel de concreto. Na vistoria dos anéis do silo de 60 pés, foi possivel observar fissuras nas placas e chum-
badores, as quais podem ter sido ocasionadas devido a for¢a dos ventos no silo ou no carregamento, uma vez
que o mesmo se encontra completamento cheio. Nessa regiédo configura-se ponto de infiltragdo que pode atingir
o interior do silo.

IMPERMEABILIZACAO
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Figura 10 - Descolamento da alvenaria refratdria no interior da fornalha. Fonte: Autor (2021)

AFIGURA10 MOSTRA O DESCOLAMENTO DE ALGUMAS PEGAS DE TIJOLO REFRATARIO NO INTERIOR DA
fornalha, regido de alta temperatura que pode atingir de 600° C a1000° C segundo a AGl International — Manual
Técnico de Operagdes e Manutengdo de Secadores.

Segundo as especificagdes técnicas fornecidas pela AGl os tijolos aplicados sdo do tipo silico-aluminoso de alta
performance quanto a exposi¢do a altas temperaturas, podendo suportar até 1400°C. Em projeto fornecido
pela AGlI foi recomendada a adi¢do de 20% de cimento na argamassa para tijolos refratérios e assentados com

PATOLOGIAS NA BASE DE SILO DE ARMAZENAMENTO DE GRAOS E DE FORNALHAS

espessurade 2a 3 mm.

Figura 11 - Fissura na parte superior da fornalha. Fonte: Autor (2021)

ALEXANDRE RODRIGUES DE MELO 13
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Todavia, constatam-se os descolamentos dos refratarios e fissuras nas juntas, como observado na Figura 11
na cobertura da fornalha, o que pode ser indicativo de falha na execug¢do. Segundo a executora, a argamassa
de junta dos tijolos refratérios também é refrataria. A pericia ndo obteve acesso as especificagdes técnicas do
material de assentamento dos tijolos.

CONCLUSAO B

DIANTE DO EXPOSTO NO PRESENTE TRABALHO, PODE-SE CONCLUIR QUE O OBJETO PERICIADO APRE-
senta algumas manifestagdes que podem ser considerados vicios ocultos e outros vicios redibitérios.

No silo de 72 pés conclui-se que as fissuras aparentes foram em sua grande maioria causadas por retragéo e
exposi¢do continua a intempéries. Ha certa subjetividade no projeto da laje da base, por ndo ter pontos de an-
coragem entre uma pega e outra, podendo ocasionar a fissuragédo nesses pontos apoiados no solo compactado.
Hé tratamento para esse tipo de fissura com aplicagdo de mastigues de poliuretano e veda juntas, sendo estas
estabilizadas apds a cobertura do silo. Porém, vale ressaltar o acompanhamento do comportamento estrutural
da base do silo apds a utilizagao, caso necessite fazer um melhoramento na fundagéo. Importante destacar que
néo foi apresentado nenhum relatdério de teste de slump, que é um abatimento no concreto, para verificar a con-
sisténcia do concreto e sua trabalhabilidade para esse tipo de obra.

No perimetro do silo de 60 pés, conclui-se que as fissuras sédo oriundas de esforgos horizontais causados pelo
empuxo lateral dos graos, devendo ser acompanhada sua evolugdo ou estabilizagdo & medida que forem utili-
zando a estrutura. H4d também fissuras na calgada em volta do silo, indicativo de movimentag¢ao devido a compac-
tagdo do solo. Sugere-se a recuperagéo da estrutura, porém fazendo uma anélise primeiramente para ver se a
fissura estd trabalhando ou ndo para ser indicada a melhor aplicagéo. Se a fissura for ativa, deve-se aplicar um
material de baixo médulo de elasticidade e em seguida fazer sua impermeabiliza¢éo, se forem fissuras j& esta-
bilizadas, aplica-se material com alto mdédulo de elasticidade como argamassa estrutural polimérica ou resina
epoxi injetével.

Faz-se necesséaria também a verificagdo minuciosa apds o esvaziamento do silo quanto aos deslocamentos ver-
ticais (recalques diferenciais) na base do silo, para saber se deve ou ndo fazer uma recuperagéo da fundagéo,
sendo este um plausivel vicio redibitdrio.

Nos pontos onde fixam os chumbadores dos montantes do silo, conclui-se que, devido aos esfor¢os de vento
ou ao carregamento horizontal, ocorreu o rompimento dopolimero aplicado na regido e em outros pontos na
superficie do anel. Fica recomendada a remog¢éo do produto impermeavel nessas regides e a aplicagdo da bor-
rachaliquida de alta elasticidade. Ressaltando-se a necessidade de minuciosa vistoria apds o esvaziamento do silo
para verificar a existéncia de pontos de infiltra¢do, ndo detectado na pericia devido a inacessibilidade na regigo
interna do silo.

CONCLUSAO
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O IMPACTO DAS PERICIAS
JUDICIAIS DESORDENADAS
NA VIABILIDADE DE
EMPREENDIMENTOS DE
INTERESSE SOCIAL

- Ludmilla do A. e Couto?| Pollyana S. Carvalho?®

Resumo: Nos Ultimos anos, o crescente investimento do governo nos programas sociais na construgao
civil permitiu que o equilibrio entre custo e qualidade dos empreendimentos se tornasse um fator de
maior importancia para as construtoras e investidores da drea. Com o aumento na exigéncia da qualidade
e ao atendimento de desempenho das edificagdes, independentemente do padrao construtivo, as cons-
trutoras tém se certificado de que as edificagdes sejam construidas com o exigido por normas e dentro
do custo de viabilidade do empreendimento. O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) produziu
milhdes de unidades de Habitagéo de Interesse Social (HIS) e, apenas uma pequena fragdo localiza-se nos
centros urbanos, com a maior parte construida nas periferias, contribuindo para a dispersao desorde-
nada das cidades. Um importante desafio € o alto custo do terreno nos centros urbanos, direcionando
os empreendimentos para as periferias, onde as despesas sdo compativeis com o orgamento. Porém,
nesta andlise, ndo é considerado o custo desenfreado das agdes judiciais no planejamento estratégico a
longo prazo, assim como no estudo de viabilidade do empreendimento (EVE). Neste contexto, o presente
trabalho tem a finalidade de apresentar o impacto deste estudo em relagéo as pericias judiciais em um
empreendimento da regido metropolitana de Goiania-GO.

Palavras-Chave: Custo; Qualidade; Viabilidade; Desempenho; Pericias Judiciais.

INTRODUCAO H

O MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO VIVEU NA ULTIMA DECADA UMA GRANDE TRANSFORMAGAO,
em particular, no segmento da HIS. Em 2009, com o langamento do PMCMYV, o nimero de empreendimentos e o
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volume de recursos destinados a atender a demanda das familias de baixa renda aumentou consideravelmente.
Neste momento, milhdes de unidades foram construidas, porém apenas uma pequena fragdo préxima aos cen-
tros urbanos, contribuindo para o crescimento do j& dominante modelo de urbanizagéo disperso das cidades.

Logo, erros do passado destacam-se novamente no que diz respeito a grandes conjuntos habitacionais com
baixa qualidade de inserg¢édo urbana, isolados, gerando mais segrega¢édo econdmica e social da populag¢do de
baixa renda (ROLNIK, 2015).

No dmbito do PMCMYV, a participa¢do das empresas produtoras ocorreu em dois modelos de negdcios particu-
larmente distintos, empreendimentos enquadrados na Faixa 1do programa, onde a empresa é remunerada ape-
nas pela construgédo e empreendimentos enquadrados nas Faixas 2 e 3, onde atuam também as incorporadoras,
que obtém seus ganhos no formato de operagéo tradicional do mercado imobilidrio (MEYER, 2014).

Diante deste contexto, a proposta do presente trabalho tem como foco o primeiro grupo, no qual o poder pu-
blico tem uma importancia fundamental, especialmente na viabilizagdo da oferta de dreas com infraestrutura
adequada para receber os empreendimentos. Este é um dos principais aspectos de avaliagdo da sua qualidade
final e, também, pelo fato do banco financiador e gestor da obra/empreendimento “Caixa Econémica Federal”

ser acionado como corresponsdvel nos processos judiciais.

Seguindo esta ideia, Carlos Pinto Del Mar (2015) destaca sobre a responsabilidade de reparagdo dos danos:

Responsabilidade, no sentido juridico, significa o dever que alguém tem de reparar o prejuizo decorrente
da violagdo de um direito de outrem. O artigo 186 do Cdédigo Civil prevé que comete ato ilicito aquele que
por agdo ou omisséo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, viola o direito e causa dano a outrem, ainda
que exclusivamente moral. E o artigo 927 do cédigo civil estabelece que quem, por ato ilicito, causar dano
a outrem, fica obrigado a reparar o dano. Assim se encontram contemplados os principios da responsa-
bilidade e da indeniza¢do ser houver violagdo a um direito alheio, e a violagcdo causar um dano, este deve
ser reparado. No CDC, a responsabilidade e o direito a indenizagdo estéo previstos no art. 6° VI que es-
tabelece que é direito do consumidor a efetiva preven¢ao e reparag¢do de danos patrimoniais € morais,
individuais, coletivos e difusos. (DEL MAR, 2015, p. 27)

Ainda neste cenario, durante o estudo de revisdo da literatura para elaboragdo deste trabalho técnico, obser-
vou-se que entre as palavras-chave identificadas, destacaram-se PMCMYV, custo, judiciais, periciais, anomalias e
empreendimentos, diretamente relacionados ao tema principal da pesquisa, conforme apresentado na Figura 1.
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Figura 1— Nuvem de palavras-chaves. Fonte: Autoria prépria (2022)
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SERA APRESENTADO COMO BASE DE REFERENCIA, O TRABALHO A “INDUSTRIA DOS LAUDOS PERI-
ciais”, visto as a¢des ajuizadas de um empreendimento localizado na regido metropolitana de Goiania-GO que
possui imdveis de concessao de subvengao para familias de baixa renda e financiamento integral, tendo o Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), gerido pela CEF, no &mbito da primeira fase do Programa Minha Casa Mi-
nha Vida (PMCMV1/FAR) para Faixa 1, familias com menor renda.

Estas agbes sdo movidas em sua maioria por um laudo inicial de engenharia no qual sdo apresentadas anomalias
e desconformidades de normas identificadas no periodo de pds-ocupag¢ao e, na maioria dos casos, com periodo
superior a cinco anos de uso e ocupagao.

As agodes foram ajuizadas em diversas varas civeis do municipio, em sua maioria em regime de litisconsércio, ou
seja, varios autores que formulam suas pretensdes contra o mesmo réu. Neste trabalho, foram identificados
sete escritérios juridicos que pleiteiam estas agdes, sendo escritérios de pequeno a médio porte.

Foi constatado que os escritérios de advocacia promoveram debates com conddminos e sindicos, além de iden-
tificarem anomalias, incitando os mesmos a judicializar a construtora e/ou incorporadora. Neste caso, no inicio
do processo, foi apresentado um laudo técnico de engenharia generalizado, onde foi apresentada a unidade
habitacional com maior criticidade de vicios e anomalias, colocando este como referéncia para demais agdes.

Deste modo, como foi apresentado um Unico laudo técnico para todas as unidades habitacionais, as pericias
ocorreram de maneira desordenada, sem acompanhamento de um assistente técnico ou profissional habilitado.

Sendo assim, de acordo com o Cdédigo de Processo Civil (CPC) de 2015:

Art. 466

§ 1° Os assistentes técnicos sédo de confianga da parte e ndo estdo sujeitos a impedimento ou suspeigéo.
§2° O perito deve assegurar aos assistentes das partes o acesso e o acompanhamento das diligéncias e dos
exames que realizar, com prévia comunicagdo comprovada nos autos, com antecedéncia minima de 5 dias.
(Cédigo de Processo Civil, 2015, p.)

Ainda, Marcelo Corréa Mendonga (2019) reforga a principal fungédo de um assistente técnico:

Além da atuagéo junto ao perito do juizo o assistente técnico presta servigos relevantes de assessoria as
partes. Analisa e esclarece questdes técnicas para advogados das partes; assessora na formulagao de
quesitos; antecipa ao contratante cenarios técnicos; acompanha as diligéncias (exames/ vistorias); as-
sessora os advogados das partes em suas manifestagdes relativas ao laudo do perito do juizo; assessora
na formulag¢ao de pedidos de esclarecimentos; comparece em audiéncia. (CORREA; SANTOS:; BRANDAO,
2019, p.57)

Observa-se que nas a¢des especificas deste caso, ndo houve o acompanhamento de um assistente técnico (en-
genheiro e/ou arquiteto) em nenhuma das etapas citadas acima, a ndo ser pelo laudo inicial genérico replicado
aos imoveis.

Nestas agdes, os peritos nomeados pelos juizes ndo foram assessorados por um profissional habilitado da érea
técnica pelo lado dos requerentes. O Unico contato do perito em juizo foi diretamente com os advogados, que
acompanharam as diligéncias e, inclusive, impugnaram alguns laudos técnicos sem a menor qualificagdo ou
competéncia para tal.
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O problema também se intensifica por ndo haver a andlise individualizada de cada imével bem como do periodo
de uso e operacgéo (reformas e modificagdes). Desta forma anarquica, os vicios e anomalias sdo nivelados em um
mesmo patamar sem critério de classificagéo.

Este artigo se limita apenas a primeira parte do problema e serd analisado o volume de ag¢des judiciais no pe-
riodo de 2016 a 2020 do empreendimento (PMCMV Faixa 1), construidos na periferia da cidade de Goiania-GO,
evidenciando a auséncia correta da apuragao técnica nas pericias de Engenharia.

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO W

O EMPREENDIMENTO OBJETO DO ESTUDO DE CASO ESTA LOCALIZADO NA REGIAO METROPOLITANA
do municipio de Goiania-GO, com &rea total do terreno de 169.915,90 m?2, drea construida de 82.409,99 m?,
totalizando 1.808 unidades privativas de 41,63m?2 cada uma.

Estima-se uma populagédo de 7.232 habitantes, criando assim um bairro que leva o nome do empreendimento e
que contempla pontos de 6nibus, posto de saude, centro municipal de educagéo infantil (CMEI), escola publica
municipal, pavimentagéo asfaltica, galeria de dguas pluviais, 4gua potavel e iluminagéo publica.

Nas Figura 2 e 3, respectivamente, sdo apresentados o projeto e as caracteristicas principais do empreendi-
mento descrito acima.

THMM”” ITrrs=
- Tipologia - Habitagao Coletiva - (Fase 1)

Produto: Condominio de Blocos com 2 pavimentos - Unidades de 2 quartos.
Status: Pronto 1808 unidades

Figura 2 — Projeto de implantagdo da drea. Fonte: Autor (2022)

LUDMILLA DO A. E COUTO | POLLYANA S. CARVALHO

»”

O IMPACTO DAS PERICIAS JUDICIAIS DESORDENADAS NA VIABILIDADE DE EMPREENDIMENTOS DRNTERESSE SOCIAILl

19



CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO
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fechamento em alambrado. Com
a infra estrutura necesséria de
galeria de &guas pluviais, rede
elétrica, Agua potave =
pavimentacio

Agua potavel & pavimentacio.

Figura 3 — Caracteristicas do empreendimento. Fonte: Autor (2022)
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AS NEGOCIACOES PARA AQUISIGAO DO TERRENO INICIARAM EM JULHO DE 2008 E O CONTRATO DE
financiamento para a produgéo foi assinado em dezembro de 2009. O inicio das obras ocorreu em fevereiro
de 2010 e a conclusdo da obra e emissdo da carta de habite-se em fevereiro de 2011, com término do prazo de
garantia em fevereiro de 2016. Este periodo de datas considerou todo o ciclo de desenvolvimento, desde a aqui-
sicdo do terreno até a concluséo e finalizagdo do atendimento do prazo de garantia, conforme Figura 4, a seguir.

ASSINATURA DO ——— TERMINO DO iNICIO DAS iNICIO DAS

CONTRATO DE PRAZO DE PERICIAS SENTENGAS
FINANCIAMENTO (FAR) GARANTIA JUDICIAIS

DEZEMBRO-2009 ~ FEVEREIRO-2011  FEVERERO-2016  JANEIRO-2016 JULHO -2018

Figura 4 — Linha do Tempo. Fonte: Autor (2022)

Considerando os dados entre janeiro de 2016 e abril de 2022, foi identificado um total de setecentas e cinquen-
ta unidades que ingressaram com ag¢des contra a construtora, totalizando quarenta e um por cento do total de
unidades do empreendimento, conforme apresentado na Figura 5.
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Numero de Agoes

B A¢Oes protocoladas

m Sem agdo judicial

Figura 5 — Relacdo percentual de A¢bes Judiciais. Fonte: Autoria prépria (2022)

Logo, do total de 750 a¢des judiciais, 129 a¢des foram sentenciadas e julgadas e, 621 a¢des estdo em andamento,
correspondendo a oitenta e trés por cento do total de a¢des, conforme apresentado na Figura 6.

% de acoes setengeadas x andamento

H Em andamento

® AgOes setengeadas

Figura 6 - Relagdo percentual de agbes sentenciadas x agbes em andamento.
Fonte: Autoria prépria (2022)

Cada unidade habitacional com area privativa de 41,63 m? possui um valor de R$ 42.000,00 (quarenta e dois
mil reais) contemplando os valores de custo do terreno somados ao custo da edificagdo, custo da infraestrutura
interna, custo dos equipamentos de uso comunitario e outras despesas.

A média de valores de pedidos de indenizacédo e danos apresentados nos laudos técnicos iniciais foi de R$
75.537,00 (setenta e cinco mil, quinhentos e trinta e sete reais), correspondendo a setenta e nove por cento a
mais do valor da unidade, no qual, apds a realizagdo da pericia judicial, a média de pagamento de indeniza¢des
realizadas foi de R$ 62.313,00 (sessenta e dois mil, trezentos e treze reais), por sua vez correspondente a qua-
renta e oito por cento do valor total da unidade. Os demais valores nas a¢des sdo referentes a danos materiais,
danos morais e danos sociais. Os valores levantados para realizacdo dos reparos seriam entre R$ 4.000,00
(quatro mil reais) a R$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) por unidade.

Pode-se observar entdo que a disparidade do valor indenizado em relagéo ao valor do reparo dos iméveis, evi-
dencia a falta de coeréncia e congruéncia na avaliagdo, no levantamento e na apuragéo dos vicios e anomalias
dos laudos técnicos protocolados nas iniciais do processo.
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Houve também ag¢des ne drea comum, cujo valor era exorbitante, chegando até 8 milhdes de reais, sendo este
o equivalente ao valor para construg¢do de 190 unidades habitacionais e a 10% do custo do empreendimento.

IMPACTO GERAL E NA SOCIEDADE &

LOGO, O VOLUME DE AGOES JUDICIAIS NESTE EMPREENDIMENTO DESENCADEOU UM EFEITO CASCA-
ta, de modo que, determinadas unidades ndo apresentavam os vicios apontados no laudo técnico protocolado
na inicial, evidenciando que o documento técnico apresentado no processo ndo condizia com os vicios aponta-
dos no imével objeto da lide.

Ainda, na maioria das pericias realizadas ndo havia assistente técnico da parte Autora, no qual o préprio advo-
gado informava que ele mesmo seria o Assistente Técnico.

CONCLUSOES H

ESTE ARTIGO APRESENTA A IMPORTANCIA DE UM LAUDO TECNICO E O IMPACTO DAS PERICIAS DE
forma desorganizada e sem respaldo técnico, promovendo a “méfia” dos laudos sem embasamento técnico,
replicando os vicios criticos de uma unidade para centenas de outros iméveis que ndo foram vistoriados por um
profissional habilitado. Estas ocorréncias implicam num acimulo de a¢des processuais no Judicidrio, sobrecar-
regando o sistema, muitas vezes, com casos sem embasamento técnico.

Um fato que proporcionou esse volume de processos nas Varas foi o enquadramento das a¢gdes no beneficio
da Gratuidade Judiciaria, favorecendo os escritérios juridicos, visto que, os moradores e a administragao do
condominio ndo tinham despesas de iniciais além dos honorérios de advogados, caso a agédo nao fosse favoréavel.

Ainda, havia agdes com o valor do pedido trés vezes maior que o valor do imével, considerando uma indenizagao
a ser paga em espécie, indicando a possibilidade de reparos e interven¢des de responsabilidade da Construtora.

IMPACTO GERAL E NA SOCIEDADE
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A ENGENHARIA DE )
AVALIAGAO EM ALIENAGAO
DE IMOVEIS PUBLICOS

. Arthur Flecha Corréa*

Resumo: A Unido possui atualmente cerca de 700 mil imdéveis passando por processos de redugao por
alienag¢des de parte deste conjunto patrimonial. Pela Administragao, foi disponibilizado cerca de R$ 100
bilhdes em imdveis para o programa de Proposta de Aquisi¢ao de Iméveis, com finalidade de alienar parte
dos imdveis de menor ou nenhum interesse da Unido para particulares. Tal procedimento demanda am-
paro em legislagdo especifica e em técnica adequada para estabelecer valores assertivos dos iméveis a
serem negociados em mercado. Ao que remete a amparo técnico para a determinagéo de valores, faz-se
essencial o exercicio de profissionais qualificados e habilitados, haja vista que, em se tratando de imével
publico e, portanto, recurso publico, é impreterivel que o valor negociado esteja dentro de um limite mi-
nimo aceitdvel para o mercado. Este estudo aborda o aspecto legal do amparo técnico de profissionais
qualificados para o exercicio da fungdo de Engenharia de Avaliagdo, atentando para a qualificagdo técnica
dos profissionais envolvidos na precificagdo destes imdveis e da necessidade de vinculagédo do trabalho
de avaliagdo de imdveis aos profissionais dos sistemas CONFEA e CAU, atribuindo assim esta responsa-
bilidade a engenheiros e arquitetos qualificados.

Palavras-chave: Engenharia de avaliagdo; Alienagdo de imdveis;

Responsabilidade técnica; Segurane¢a juridica e econémica.
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ATUALMENTE O ESTADO BRASILEIRO POSSUI SOBERANIA SOBRE OS BENS LOCALIZADOS EM SEU TER-
ritério, seja exercendo dominio direto sobre eles ou impondo limitagdes ao seu uso e propriedade, além de
proporcionar e garantir direitos e deveres sobre estes imdéveis. Assim, todos os bens estdo potencialmente su-
jeitos ao dominio do Estado; porém, os bens publicos possuem caracteristicas prdprias quanto a sua condi¢ao
administrativa e juridica.

4 Engenheiro civil e de seguranca do trabalho, tecnélogo em construgéo de edificios, membro da diretoria do lbape, especialista MBA em
Auditoria, Avaliagdes & Pericias de Engenharia; especialista MBA em projetos de estruturas e fundagdes; responsavel técnico da empresa
de engenharia EBAE Avaliagdo e Engenharia. E-mail: flechacorrea@gmail.com
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De acordo com Margal Justen Filho, bem publico é o bem juridico atribuido a titularidade do Estado, submetido a re-
gime juridico de direito publico, necessario ao desempenho das fungdes publicas ou merecedor de protec¢éo especial,
o que significa que os particulares ndo podem se apropriar dele, podendo se dividir em trés categorias de iméveis.

Quanto a estar submetido ao regime juridico de direito publico, significa que ndo sao aplicéveis os insti-
tutos de direito privado aos bens publicos, por exemplo, o titular do bem publico ndo pode usa-lo como
melhor Ihe aprouver ou |he dar a destinagdo que quiser, deve fazé-lo de conformidade com a destinagdo

que a lei estabelece, para atendimento do interesse publico. (ANDRADE, s.d.)

Abordado por Moreira (2017 apud Pereira e Schvarsberg, 2019, p. 3), “o esforgo de constituigdo da proprie-
dade privada no Brasil foi marcado por um longo processo de passagem de dominio de bens publicos régios
para maos de particulares”. Esta situagéo teria se passado ainda no periodo colonial, com posterior esforgo
de delimitagcédo e separag¢do do que seria constituido enquanto propriedade privada, em oposi¢do do que

era publico.

Através do Cédigo Civil de 1916, foram determados os bens publicos de dominio da Unido, dos Estados e dos
Municipios, distinguindo-os das propriedades privadas, que gozavam de um conceito abstrato, unitario e abso-
luto, com o proprietario dispondo de direitos exclusivos sobre a coisa. Assim, foi se constituindo a propriedade
privada e a publica no pais (Pereira; Schvarsberg, 2019).

Desde entdo houve movimentos com tendéncias ideoldgicas, implicando em politicas publicas que ora visavam
concentrag¢do de patriménio junto ao Estado ora procediam com a descentralizagdo Estatal e diluicdo deste

patrimonio junto a populagéo.

Nesse contexto, e como proprietdrio de um sem-numero de imdveis urbanos e rurais pertencentes a
Unido, o Estado brasileiro vem lhes dando destino, com avancos e retrocessos nesse sentido. Ndo ha um
numero que aponte o quantitativo de bens imdveis de propriedade da Unido. Também ndo sdo conhecidos
todos os limites fisicos desses bens. A Constituicdo da Republica de 1891, por exemplo, como parte da
politica de descentralizagdo, transferiu terras devolutas, improdutivas e ndo apropriadas por particula-
res para os estados da federag¢do, que passaram a deter cerca de 80% do territério nacional. (Pereira;
Schvarsberg, 2019, p. 3)

Atualmente o Estado ainda detém uma quantidade subs-
tancial de imdéveis dos mais diversos tipos e finalidades,

2.
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Com os dados em posse, foram elaborados gréficos de distribuicdo de imdveis por estado da Unido. Pode-se ve-
rificar que a maior parte dos imdveis estd concentrada nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Pernambuco,
totalizando juntos mais de 300 mil iméveis, correspondendo a aproximadamente metade de todos os imdveis
relacionados da Unido (cerca de 700 mil).

Contagem de Area do Terreno Total

Quantidade de Iméveis da Unido por estado
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Figura 2 Distribui¢cdo de imdveis por estado da federagéo.

Fonte: elaboragéo prdpria. Dados extraidos em: https://dados.gov.br.

Diante desta realidade e, em decorréncia do contexto politico/econémico atual, tem-se noticiado na midia que
o Ministério da Economia, através da Secretaria Especial de Desestatizagdo, Desinvestimento e Mercados, a
Unido disponibilizaria para “negociacdo” cerca de R$ 100 bilhdes em imdveis, totalizando cerca de 55 mil imé-
veis de um total também aproximado de 700 mil imdveis a ela pertencentes. Para este objetivo, foi criado um
procedimento préprio — Proposta de Aquisi¢ao de Imdveis (PAI), em que pessoas fisicas e juridicas poderiam ter
acesso e participagéo nessas negociagdes (G1, 2021).

Este mecanismo de “negociagao”, em sua totalidade, passa por vérias etapas entre a proposta e a efetiva trans-
missdo do imdvel e, para que todo o processo ocorra licitamente, é essencial que estejam conforme as leis
vigentes, contemplando procedimentos amparados por profissionais qualificados e habilitados, haja vista que,
em se tratando de imdvel publico e, portanto, recurso publico, € impreterivel que o valor negociado esteja den-
tro de um limite minimo aceitével para o mercado, sob risco de configurar dilapidagéo de patrimdnio publico ou
favorecimento indevido com resultado potencial em danos ao erario.

Assim, este estudo visa abordar o aspecto legal do amparo técnico de profissionais qualificados e competentes
para o exercicio da fun¢do de Engenharia de Avaliagdo no contexto de alienagdes de imdveis publicos da Unido,
sem aprofundar nos aspectos técnicos do procedimento avaliatério, mas, com foco no aspecto legal da escolha
do profissional.

DESENVOLVIMENTO B

COM O DESENROLAR DA ATUAGAO DE POLITICAS PUBLICAS, A QUANTIDADE DE IMOVEIS SOB DOMI-
nio direto da Administragédo passa por alteragdes, muitas vezes para nimeros menores, uma vez que o Estado
tende a diminuir de tamanho, disponibilizando dreas do primeiro setor para o segundo e terceiro setor. Tal pré-
tica pode ser evidenciada por exemplo pela Proposta de Aquisigdo de Imoveis (PAI), tratado pelo Ministério da
Economia, em que cidaddos podem propor diretamente a aquisi¢do de imdveis da Unido:

DESENVOLVIMENTO



O governo federal estd colocando a venda imdveis urbanos de propriedade da Unido, para reduzir gastos
e aumentar a arrecadagédo com a venda dos bens que estdo desocupados e foram declarados inserviveis
para o uso publico. A comercializagdo desses imdveis, por meio de editais, faz parte do Plano Nacional de
Alienagao elaborado pela Secretaria do Patriménio da Unido (SPU), do Ministério do Planejamento, De-
senvolvimento e Gestdo. (Ministério da Economia, 2020).

Este processo é regulamentado por normas e por leis, j& que o patrimdnio publico ndo pode ser dilapidado ao
bel prazer de administradores, precisa seguir ritos e procedimentos especificos.

O processo de transmissédo de imdveis publicos para particulares é usualmente configurado como alienagéo
- processo pelo qual um imdével publico é vendido a terceiros por meio de licitagdes publicas. Assim, em se tra-
tando de transmisséo por meio de licitagdes o procedimento é regido em maior instancia pela lei 8.666 de 21 de
junho de 1993 que regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituigdo Federal, que institui normas para licitagdes
e contratos da Administrag¢do Publica e dé outras providéncias.

Conforme previsto no art. 2° da referida lei, compras e alienagdes quando contratadas com terceiros, serdo
necessariamente precedidas de licitagao, ressalvadas as hipdteses previstas na proépria lei. Adiante, o termo
alienagéo é definido como “toda transferéncia de dominio de bens a terceiros” (Presidéncia da Republica, 1993),
e ainda trata em seg¢ao prépria (se¢do VI — das alienagdes) sobre os devidos procedimentos:

Art. 17. A alienagdo de bens da Administragdo Publica, subordinada a existéncia de interesse publico devida-
mente justificado, sera precedida de avaliagdo e obedecers as seguintes normas:

I - quando imodveis, dependera de autoriza¢do legislativa para orgdos da administragdo direta e entidades
autdrquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais, dependera de avaliagdo pré-
via e de licitagdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

Art. 19. Os bens imdveis da Administragdo Publica, cuja aquisi¢do haja derivado de procedimentos judiciais
ou de dagdo em pagamento, poderéo ser alienados por ato da autoridade competente, observadas as se-
guintes regras:

| - avaliagdo dos bens aliendveis;

Il - comprovagédo da necessidade ou utilidade da alienagéo;

Ill - adogdo do procedimento licitatério, sob a modalidade de concorréncia ou leildo.

Art. 24. X - para a compra ou locagao de imével destinado ao atendimento das finalidades precipuas da ad-
ministra¢do, cujas necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego
seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagédo prévia. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 1993,

grifo nosso).

Importante ressaltar que os art. 17 e 19 tratam expressamente sobre a necessidade de avaliagdo de imdveis
para o processo de aliena¢gdo da Administragdo Publica. Complementarmente, como j4 é sabido, a referida lei
passa por momento de transi¢do para a Lei n®14.133 de 1° de abril de 2021, a qual trata de definir a modalidade
de leildo em seu item XL - “modalidade de licitagao para alienagado de bens imdveis ou de bens méveis inservi-
veis ou legalmente apreendidos a quem oferecer o maior lance,” cujo contetdo se direciona especificamente
para alienagdes. Em seus artigos, também sdo tratados aspectos gerais das licitagdes em linhas similares a Lei

antecessora:

[ ] . . s 7 . . ~
. II'-ovalor pelo qual o bem foi avaliado, o pre¢o minimo pelo qual podera ser alienado, as condi¢des de
» pagamento e, se for o caso, a comisséo do leiloeiro designado;

° ~ e .

. Dalocagéo de Imoveis
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Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de imdveis devera ser pre-
cedida de licitagao e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptagées e
do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial nos casos de:

| - avaliag¢édo prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos custos de adaptagdes, quando imprescin-
diveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

c) permuta por outros imdveis que atendam aos requisitos relacionados as finalidades precipuas da Admi-
nistragdo, desde que a diferenga apurada ndo ultrapasse a metade do valor do imdvel que serd ofertado pela
Uni&o, segundo avaliagdo prévia, e ocorra a torna de valores, sempre que for o caso;

§ 1° A alienagdo de bens imdveis da Administragdo Publica cuja aquisicdo tenha sido derivada de
procedimentos judiciais ou de dagdo em pagamento dispensara autoriza¢do legislativa e exigird apenas

avaliagao prévia e licitagdo na modalidade leildo. (PLANALTO, 2021, grifo nosso).

Conforme verificado, a nova lei além de abarcar a maior parte dos conceitos e mecanismos da Lei 8.666, ainda
complementa com a modalidade de licitagdes, especificando procedimentos e cuidados necessérios na ope-
ragdo, tornando todo o processo mais transparente e acessivel ao publico comum, além de tratar com mais
clareza sobre o processo de locagédo de imdveis nos termos legais.

Nesta intenta, parte-se da premissa que “qualquer interessado podera apresentar proposta de aquisi¢do de
imdveis da Unido que ndo estejam inscritos em regime enfitéutico” (Planalto, 1998), ou seja, os imdveis tornam-
-se publicamente acessiveis, salvo aqueles derivados de arrendamento por longo prazo ou perpétuo ou que ndo
representem interesse de alienagao pela Unido (Ministério da Economia, 2022). O procedimento para envio de
propostas e homologagao de editais de licitagdo segue procedimento prdéprio, com atengédo as leis de licitagao,
tratando como imprescindivel a apresentag¢ao de laudo de avaliagédo por avaliador habilitado:

Se o imével ndo possuir avaliagdo dentro do prazo de validade, o interessado providenciard, as suas ex-
pensas, avaliagdo elaborada por avaliador habilitado ou empresa especializada.

Compete a SPU homologar os laudos de avaliagdo e iniciar o processo de alienagédo do imével.

A homologagdo da avaliagdo pela SPU ndo constituird nenhum direito ao interessado e a SPU podera desis-
tir da venda. (Ministério da Economia, 2022)

Adicionalmente, cabe destacar o conteldo da Lei n°® 9.636 de maio de 1998, que dispde sobre a alienagédo de
bens imdveis de dominio da Unido, atribuindo a Secretaria de Coordenacdo e Governanc¢a do Patrimoénio da
Unido e a SPU poderes para administragdo dos patrimonios que lhe competem, ao ponto que conceitua “avalia-

|11

¢éo de imével”, ferramenta abordada nas referidas leis, contudo pouco definido naqueles textos:

Art. 11-A. Para efeitos desta Lei, considera-se avaliagdo de imével a atividade desenvolvida por profissional
habilitado para identificar o valor de bem imdvel, os seus custos, frutos e direitos e determinar os indicado-
res de viabilidade de sua utilizagdo econémica para determinada finalidade, por meio do seu valor de merca-
do, do valor da terra nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas suas caracteristicas fisicas

e econdémicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas. (Presidéncia da Republica, 1998).

Neste processo é previsto o envio de laudo de avaliagdo por “avaliador habilitado ou empresa especializada”,
para que entdo seja submetido & SPU onde servidores qualificados analisam os laudos de avaliagdo emitidos e
verificam o devido enquadramento as normas e as portarias vigentes para cada caso. Havendo conformidade,
serd expedida a homologagéo do laudo para assim haver publica¢do de edital de licitagdo do imével e sua decor-
rente alienagdo, conforme regulamentado pela Portaria 19.837/2020:

DESENVOLVIMENTO



§ 1° Os imdveis avaliados, consubstanciados em laudo de avaliagéo, serdo submetidos a apreciagéo para
andlise técnica da respectiva Superintendéncia ou Unidade Gestora, de forma a recomendar tecnica-
mente o ato da homologagao.

Art. 3° A homologag¢&o do laudo de avaliagdo pela Secretaria de Coordenagdo e Governanga do Patriménio
da Unido se efetivard a partir da verificagdo do cumprimento das normas aplicdveis. (Ministério da Econo-
mia/Secretaria Especial de Desestatiza¢do, Desinvestimento e Mercados/Secretaria de Coordenagéo e

Governancga do Patriménio da Unido, 2020).

Ao passo que as questdes atinentes a técnica sdo abordadas junto a Portaria 19.837 de 25/08/2020 do Minis-
tério da Economia, “regulamentando os critérios e procedimentos de homologag¢ao dos laudos de avaliagdo de
imoveis da Unido ou de seu interesse, quando realizados por terceiros” (Ministério da Economia, 2020), desta-
cam-se a seguir os principais aspectos de carater técnico exigidos:

Art. 4° Os laudos de avaliagdo para andlise com vistas a homologag¢do devem ser apresentados na modali-
dade completa, com a respectiva Anotagédo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de Responsa-
bilidade Técnica - RRT, contendo todas as informagdes necessdérias e suficientes para ser autoexplicavel,
conforme disposto na Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens da ABNT-NBR 14.653.

A partir da observagédo do texto, j& se pode inferir que a homologag¢éo de laudo de avaliagdo estd necessaria-
mente vinculada a apresentagédo de trabalhos realizados por profissionais habilitados nos sistemas do Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), implicando que
os laudos, impreterivelmente serdo elaborados por Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos. Ainda sédo estabele-
cidos critérios minimos necessérios para os referidos laudos, critérios que sdo em parte idénticos aqueles re-
lacionados na Norma Brasileira de Regulamentag¢do (NBR) — Avaliagdo de Bens 14653 da Associag¢ao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT):

| - identificagé@o da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que solicitou o servigo;

Il - objetivo e a finalidade da avaliag¢éo;

Il - identificagao e a caracterizagdo do bem avaliando;

IV - verificagdo da metodologia utilizada e a sua justificativa;

V - especificagdo da avaliagdo quanto a indicagdo dos graus de fundamentagéo e precisao atingidos,
confirmando-os quando couber, com a exibigdo das tabelas previstas da NBR 14.653, devidamente
pontuadas em consonéancia com a metodologia adotada no laudo;

VI - qualificagédo legal completa e a(s) assinatura(s) do(s) profissional(is) responséavel(is) pela
avaliacédo;

VIl - verificagdo quanto ao recolhimento da ART ou RRT;

Analisando os critérios exigidos, verifica-se de antem&o que a elaboragéo de laudos de avaliagdo, em confor-
midade com os normativos vigentes, demanda conhecimentos especificos e especializados de engenharia de
avaliagdo, embasada em metodologia cientifica e literatura prépria. Cabe destacar em especial os itens Vl e VII
do caput 1, onde se exige de maneira expressa a necessidade de vinculagéo dos laudos a Anotagdes de Respon-
sabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT).

Ocorre que tais registros, conforme ja relatado, estdo vinculados aos conselhos de classe dos profissionais
de engenharia e de arquitetura, respectivamente. Portanto, clara a necessidade do embasamento profissional
almejado. Tal condig¢do ainda é reiterada no texto da ABNT NBR 14653 Avaliagdo de bens parte 1: Procedimen-

tos gerais:
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3.1.17 engenharia de avaliagdes conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, apli-
cados a avaliagédo de bens por arquitetos ou engenheiros.

3.1.30 laudo de avaliagdo relatério com fundamentagao técnica e cientifica, elaborado por profissional
da engenharia de avaliagbes, em conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliagées com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informagdes essenciais para a respectiva
avaliacgo. (ABNT, 2019)

Tal demanda de conhecimento técnico para avaliagdo de imdveis surge da necessidade de determinar com pre-
cisdo, seguranga e imparcialidade os valores do mercado imobilidrio, ao passo que este mercado corresponde a
um “mercado imperfeito”, cujos bens ndo sdo homogéneos, onde os imdveis carregam caracteristicas préprias e
personalissimas, o estoque € limitado e a liquidez se comporta diferenciadamente para local e tempo, com grande
influéncia ndo sé de fatores internos, bem como externos (ABNT, 2019).

Outrossim, o servigo de avaliagdo de imdveis é amplamente tratado ha longa data como servigo caracteristico
da engenharia e da arquitetura, constando em lei as atribui¢cdes dessas profissdes, conforme extragéo da Lei
5194/1966 que trata das atribui¢cdes profissionais e da coordenagéo das atividades:

Art. 7° As atividades e atribui¢des profissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro-agro6-
nomo consistem em:

c) estudos, projetos, andlises, avalia¢des, vistorias, pericias, pareceres e divulgacéo técnica;

Art. 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro trabalho de engenharia, de arquitetura
e de agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser submetidos ao julgamento das
autoridades competentes e s6 terdo valor juridico quando seus autores forem profissionais habilita-
dos de acordo com esta lei.

Art. 14. Nos trabalhos graficos, especificagbes, orgamentos, pareceres, laudos e atos judiciais ou ad-
ministrativos, é obrigatdria além da assinatura, precedida do nome da empresa, sociedade, institui-
¢do ou firma a que interessarem, a mengéo explicita do titulo do profissional que os subscrever e do
ndmero da carteira referida no art. 56. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 1966).

Ao longo do tempo a institui¢do que regula a profissdo de engenharia e arquitetura, a época — CONFEA, passou
por processos préprios de adaptagao e, por conseguinte, trouxe seus préprios textos que tratam das atividades
profissionais por meio de resolu¢des. Dentre elas urge destacar a Resolug¢édo n® 218 de 29 de junho de 1973, do
CONFEA. Nesta resolugéo, € atribuida com clareza a atividade de avaliagdo aos profissionais vinculados ao con-
selho, separando ainda os tipos de avaliagdes as respectivas especialidades de engenharia, correspondendo por
exemplo, a avaliagdo de imdveis urbanos a engenheiros civis, avaliagdo de imdveis rurais a agronomos, avaliagdo
de equipamentos e maquinas a engenheiros mecéanicos e assim por diante:

Art. 1° - Para efeito de fiscalizagdo do exercicio profissional correspondente as diferentes modali-
dades da Engenharia, Arquitetura e Agronomia em nivel superior e em nivel médio, ficam designa-
das as seguintes atividades:

Atividade OG6 - Vistoria, pericia, avaliagdo, arbitramento, laudo e parecer técnico;

Art. 7° - Compete ao ENGENHEIRO CIVIL ou ao ENGENHEIRO DE FORTIFICACAO e CONSTRUCAO:
| - o desempenho das atividades O1 a 18 do artigo 1° desta Resolugdo, referentes a edificagbes, es-

tradas, pistas de rolamentos e aeroportos; sistema de transportes, de abastecimento de dgua e de
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: saneamento; portos, rios, canais, barragens e diques; drenagem e irrigagdo; pontes e grandes es-
o truturas; seus servicos afins e correlatos. (Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agrono-
© mia, 1973).

Com a segregacdo do CREA e formagéo do Conselho de Arquitetura e Urbanismo, CAU, foi criada a legislagdo
prépria que contempla, entre as atividades previstas para a classe de arquitetos, o servigo de avaliagdo de imé6-

veis, conforme termos da lei n°® 12.378/2010:

Art. 1° Os arquitetos e urbanistas constituem categoria uniprofissional, de formag¢éo generalista,
sujeitos a registro no Conselho de Arquitetura e Urbanismo da Unidade da Federagao (CAU/UF) do
local do seu domicilio, cujas atividades, atribui¢cdes e campos de atuagéo previstos na Lei n®12.378,
de 2010, sdo disciplinados pela presente Resolugéo.

Art. 2° As atribui¢cdes profissionais do arquiteto e urbanista a que se refere o artigo anterior séo:
VI - vistoria, pericia, avaliagdo, monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria e arbitragem; VI -
desempenho de cargo e fungao técnica. (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2010)

Por fim, em defesa dos interesses dos profissionais e em auxilio a prote¢ao do sistema econémico brasileiro, o
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (IBAPE) juntamente com o CONFEA, trouxe pertinente manifesta-
¢8o acerca da importancia da classe de avaliadores para o exercicio da fung¢do. No caso em questéo, foi levan-
tada demanda judicial para configurar a atribui¢do de avaliagdo entre as classes vinculadas ao CONFEA em de-
trimento aquelas vinculadas ao CRECI, onde, por resultado, a atividade de avaliagdes foi tratada como privativa
aos engenheiros e arquitetos, corroborando com os pontos analisados ao longo deste estudo. (CONFEA, 2019).

Restando assim, extensamente amparado, o exercicio da avaliagdo de imédveis ao atribuir as atividades a
profissionais correspondentes aos servigos e as demandas.

CONCLUSAO B

DIANTE DO EXPOSTO E TRATADO NESTE ESTUDO, OBSERVA-SE QUE A UNIAO AINDA E PROPRIETARIA
de uma quantidade substancial de imdéveis no Brasil, passando por processos de descentralizagdo de parte
deste patriménio, através de alienagdes de iméveis. Diante desta conduta, e considerando a importancia do
tratamento para com o erério, diversos aspectos devem ser observados, sobretudo a respeito da qualifica¢do
técnica dos profissionais envolvidos na precificagdo destes iméveis.

A literatura e a legislagdo abordadas expressam com clareza a necessidade de vinculagao do trabalho de avalia-
¢éo de imdveis a profissionais afiliados aos sistemas CONFEA e CAU, atribuindo assim esta responsabilidade a
engenheiros e arquitetos qualificados para a devida precificagdo dos imdveis publicos.

ARTHUR FLECHA CORREA

»”

- ||||"|||||II|||

A ENGENHARIA DE AVALIACAO EM ALIENACAO DE IMOVEIS PUBLICOS

31



REVISTA TECNICA IBAPE GO | 2022

32

REFERENCIAS &

ANDRADE, Clayson do Nascimento (s.d.). Patriménio Imdvel: Alienagéo e uso por terceiros. Bens Publicos.

Associagédo brasileira de normas técnicas. (27 de Junho de 2019). Avaliagdo de bens parte 1: procedimentos gerais. Rio de
Janeiro, RJ.

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil. (12 de maio de 2021). Avaliagdo de Imdveis é atribuicdo exclusiva de
arquitetos e urbanistas e engenheiros. Fonte: CAU: https://caubr.gov.br/avaliacao-de-imoveis-e-atribuicao-exclusiva-de-arqui-
tetos-e-urbanistas-e-engenheiros/

CAU RJ. (30 de Abril de 2021). Decisées judiciais ratificam que avaliar imdveis é atribuicdo de arquitetos e urbanistas e enge-
nheiros. Fonte: CAU RJ: https://www.caurj.gov.br/decisoes-judiciais-ratificam-que-avaliar-imoveis-e-atribuicao-de-arquite-
tos-e-urbanistas-e-engenheiros/

Colégio notarial do Brasil. (27 de Julho de 2022). Ministério da Economia: SPU apresenta a modalidade venda dire-
ta para facilitar alienagdo de imdveis da Unido. Fonte: Colégio notarial do Brasil: https:/cnbsp.org.br/2022/07/22/
ministerio-da-economia-spu-apresenta-a-modalidade-venda-direta-para-facilitar-alienacao-de-imoveis-da-uniao/
CONFEA - Conselho federal de engenharia e agronomia. (07 de Agosto de 2019) em defesa dos engenheiros de avaliagbes e
pericias. CONFEA: https://www.confea.org.br/confea-em-defesa-dos-engenheiros-de-avaliacoes-e-pericias

CONFEA. (31 de maio de 2019). Avaliagdo de imdveis na pauta do CONFEA, ABNT e Ibape Nacional. Fonte: ConfeaConfea:
https://www.ConfeaConfea.org.br/avaliacao-de-imoveis-na-pauta-do-Confea-abnt-e-ibape-nacional

Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. (29 de Junho de 1973). Resolugdo n° 218, de 29 de junho de 1973.
Rio de Janeiro, RJ.

FONSECA, Bruno; FARAH, Caroline. (21 de Junho de 2018). Milhares de imdveis da Unido estdo vagos para uso. Fonte: Apubli-
ca: https://apublica.org/2018/06/milhares-de-imoveis-da-uniao-estao-vagos-para-uso/

G1, D. S. (27 de Agosto de 2021). Unido espera arrecadar R$ 100 bilhées com venda de imdveis até o final de 2022. Fonte: G1
Globo: https://gl.globo.com/economia/noticia/2021/08/27/uniac-espera-arrecadar-r-100-bilhoes-com-venda-de-imoveis-
-ate-o-final-de-2022.ghtml

Ministério da Economia. (10 de setembro de 2020). Alienagdo de Imdveis. Fonte: Obtenha um imével da Uni&o: https:/www.
gov.br/economia/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/destinacao-de-imoveis/alienacao-de-imoveis-1

Ministério da Economia. (27 de Julho de 2022). Aquisi¢do de Imdvel da Unido - Registre sua Proposta. Fonte: Iméveis: https://
imoveis2.economia.gov.br/

Ministério da Economia/Secretaria Especial de Desestatiza¢do, Desinvestimento e Mercados/Secretaria de Coordenagéo
e Governanga do Patriménio da Unido. (21 de setembro de 2020). PORTARIA N°19.832, DE 25 DE AGOSTO DE 2020. Fonte:
Imprensa Nacional: https://www.in.gov.br/web/dou/-/portaria-n-19.832-de-25-de-agosto-de-2020-278468834

Ministério da Economia/Secretaria Especial de Desestatiza¢do, Desinvestimento e Mercados/Secretaria de Coordenagéo
e Governanga do Patriménio da Unido. (25 de Agosto de 2020). PORTARIA N° 19.837, DE 25 DE AGOSTO DE 2020. Fonte:
Imprensa Nacional: https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/portaria-n-19.837-de-25-de-agosto-de-2020-278468761

Pereira, Flavia Pedrosa; Schvarsberg, Benny (27 de Maio de 2019). Aliena¢do dos Imdveis da unido: Oportunidades Desper-
digadas? Enanpur, p.18.

Planalto. (O1 de Abril de 2021). Lei de licitagdes e contratos administrativos. Lei n° 14.133. Brasil. Fonte: http://www.planalto.
gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm

Planalto. (15 de Maio de 1998). Lei n® 9.636. Brasil. Fonte: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19636.htm

Preciséo consultoria. (s.d.). Fim da polémica sobre avaliagdes. Fonte: Precisao Consultoria: https://www.precisaoconsultoria.
com.br/artigos/polemica.html

Presidéncia da Republica. (24 de 12 de 1966). Lei n°® 5194. Regula o exercicio das profissées de Engenheiro, Arquiteto e Enge-
nheiro-Agrénomo, e da outras providéncias. Brasilia, DF, Brasil.

CONCLUSAO



Presidéncia da Republica. (21 de Maio de 1993). Lei n® 8.666 . Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui
normas para licitagbes e contratos da Administragdo Publica e dd outras providéncias. Brasilia, DF, Brasil.

Presidéncia da Republica. (15 de Maio de 1998). Lei n°® 9.636. Dispde sobre a regularizagdo, administra¢do, aforamento e alie-
nag¢do de bens iméveis de dominio da Unido, altera dispositivos dos Decretos-Leis nos 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 2.398,
de 21 de dezembro de 1987, regulamenta o § 20 do art. 49 do Ato da. Brasilia, DF, Brasil.

Presidéncia da Republica. (31 de Dezembro de 2010). Lei n°® 12.378. Regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo;
cria o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura e Urbanismo dos Estados e do
Distrito Federal - CAUs; e d4 outras providéncias. Brasilia, DF, Brasil.

Secretaria de Patriménio da Unido. (Maio de 2017). Manual de Avaliagédo de Iméveis. Brasil.

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. (10 de Janeiro de 2021). Acérddo 20210000004247 TJSP. Fonte: Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo: https://ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1615931025-Acordao_20210000004247.pdf

ARTHUR FLECHA CORREA

»
o
Q
—~
aa)
=)
a
@
w
>
0
=
L
Q
o
<
o
<
z
=
~
<
S
w
o
<
o
<
—~
<
>
<
w
Q
<
a4
<
I
z
45}
o
P4
w
<




REVISTA TECNICA §BAPE GO | 2022

APLICACAO DO METODO
BOOTSTRAP NAO
PARAMETRICO ALIADO A
REGRESSAO NAO LINEAR
NA AVALIAGAO DE IMOVEIS
URBANOS

- Rafael de Jesus Silva Monteiro®

Resumo: Com o avango atual de ferramentas computacionais, tornou-se cada dia mais vidvel a aplicagdo
de métodos computacionais intensivos para suprir demandas ndo atendidas por abordagens tradicionais.
Devido a isto, este artigo aborda a aplicagado da técnica Bootstrap ndo paramétrica como alternativa para a
avaliagdo de imdveis. Objetiva-se demonstrar que a aplicagdo deste método, aliado a regressao néo linear,
é uma forma de reduzir possiveis erros quanto a ndo observagédo dos pressupostos béasicos da técnica de
regressao linear, comumente usada na avaliagdo de iméveis urbanos. Como forma de ilustrar a aplicagéo
do método, foi avaliado um imdvel, com vocagado mista, na cidade de Goidnia-GO. Utilizou-se como amostra
um total de 15 (quinze) imdveis semelhantes, aos quais foi aplicado inicialmente o método de regressao
linear com mudanga de varidveis. Apds isto, foram verificados, através de otimizagdo néo linear, os coefi-
cientes que trariam o melhor ajuste possivel ao modelo. Para a definigdo dos intervalos de confianga, foi
executada a reamostragem bootstrap dos dados da amostra, reduzindo a dependéncia das premissas
de normalidade e homocedasticidade do método linear cldssico, trazendo mais precisdo e confianga no
processo de avaliagéo.

Palavras-chave: Regressdo ndo linear; Otimizagdo; Reamostragem; Bootstrap; Python.

.- INTRODUCAO K

CONFORME A NBR 14653-1/2019, DENTRE OS METODOS DE AVALIACAO EXISTENTES, O MAIS INDICADO
€ o método comparativo direto de dados. Este método pode ser dividido em dois outros métodos: o “tratamento

6 Engenheiro de Fortificagdo e Construgdo. MBA Pericia, Auditoria e Gestdo Ambiental Instituto de Pés-Graduagéao - IPOG.
E-mail: rafael.rism@gmail.com
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por fatores e inferéncias estatisticas adotadas em fung¢ao da qualidade e da quantidade de dados e informagdes
disponiveis.” conforme conceitua a norma IBAPE-SP (2011, p.13).

Ao analisar o método de inferéncia estatistica com a aplicagédo de regresséo linear multivariada, a norma NBR
14.653-2 indica os seguintes pressupostos:

. [..] observar os seus pressupostos basicos, apresentados a seguir, principalmente no que concerne a sua
° especificagdo, normalidade, homocedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo-autocorrelagéo, indepen-
: déncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter avaliagdes ndo tendenciosas, eficientes
: e consistentes [...] (ABNT, 2011, p. 34)

Outra questdo que afeta tanto o método de tratamento por fatores quanto o método de regresséo linear € a
exclusdo de observagdes discrepantes.

A exclusédo indiscriminada e generalizada de observagdes discrepantes ndo coaduna com a habitual es-

« cassez de dados de oferta e/ou transagdo disponiveis no mercado e confronta com a teoria estatistica
: que tipifica os casos para a rejei¢do de elementos atipicos. (FLORENCIO, 2011, p.)

Uma forma de contornar estes problemas, reduzindo a dependéncia do atendimento aos pressupostos deman-
dados pelo método de regresséao linear, € o método de reamostragem Bootstrap ndo paramétrico que, além de
ser independente da distribuicdo da amostra, reduz a influéncia dos outliers.

Outro ponto de grande importancia nos métodos de regresséo linear aplicados a avaliagdo de imdveis € o fato
de se utilizarem métodos de linearizacdo através de transformacao de varidveis. Dentre os métodos mais co-
muns estéo o da transformacgao box-cox (1964), indicado no item A.2.1.1 da NBR 14.653-2. Quando h4 a transfor-
macgao da varidvel dependente, esta técnica apresenta a desvantagem de ajustar os coeficientes da regresséo
pela otimizagdo da equagéo linearizada, quando na verdade a otimizagdo mais adequada seria da redu¢do do
erro da equagdo na forma ndo transformada, ou seja, a aplicagado da otimiza¢do por regresséo néo linear.

Como forma de demonstrar a aplicagdo destas técnicas, abordar-se-a o Bootstrap ndo paramétrico aliado a
otimizagdo de uma regresséo ndo linear em uma amostra final de 15 (quinze) imdveis selecionados nas proximi-
dades do avaliando na cidade de Goiania-GO, obtidos através de corretoras imobilidrias e sites especializados
na venda de iméveis. Neste estudo, os dados serdo anonimizados devido a questdes de proteg¢édo de dados
sensiveis.

Objetiva-se, com o presente artigo, mostrar que este procedimento pode trazer maior preciséo e fundamen-
tagdo na avaliagdo de imodveis, sendo apropriado principalmente quando as abordagens tradicionais ndo séo
adequadas.

CONHECIMENTO DO IMOVEL A SER AVALIADO W
O IMOVEL E COMPOSTO POR UM TERRENO DE 455 M2, A TOPOGRAFIA DO IMOVEL E EM DECLIVE SUAVE
e drenagem seca. A vocagdo do imdvel é para fins comerciais. O imdvel esta situado na regido administrativa

de Goiania-GO onde foram identificados como polos valorizantes: clinicas, hospitais, parques, pragas, bancos,
parque zooldgico, supermercados e comércios em geral.

RAFAEL DE JESUS SILVA MONTEIRO
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COLETA DE DADOS DE MERCADO W

EM UM PROCESSO DE AVALIAGAO, UMA DAS PRIMEIRAS E MAIS IMPORTANTES ATIVIDADES A SEREM
executadas pelo perito avaliador é o levantamento de dados, como se observa abaixo:

: O sucesso de qualquer andlise econométrica depende, em Ultima instancia, da disponibilidade de dados
» adequados. Portanto é essencial dedicarmos algum tempo examinando a natureza, as fontes e as limita-
: ¢des dos dados que podem aparecer na andlise empirica. (GUJARATI; PORTER, 2011, p. 45)

Para a presente andlise, os dados que subsidiaram a avaliagdo do imével foram coletados mediante a consulta a
imobilidrias e sites especializados na venda de imdveis na cidade de Goiania — GO.

CONSTRUCAO DO MODELO E ELABORACAO
DO LAUDO DE AVALIACAO

IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO W

PARA A MODELAGEM, FORAM ESCOLHIDAS AS VARIAVEIS QUE, EM PRINCIPIO, SAO MAIS RELEVANTES
para explicar a formag¢éo de valor da varidvel dependente, sendo elas:

e Variavel dependente:
Valor Unitério: Varidvel que indica o valor unitério de oferta do imével em R$/m2.

e Variaveis Independentes:
Area do lote: Variavel que indica a drea total do imével em m2.

Escolheu-se a varidvel drea, pois ela € uma das mais importantes formadoras de valor em imdveis.

Esquina: Varidvel do tipo Dicotémica Isolada:
1-imdvel situado em esquina
O - imével fora de esquina

Distancia: Varidvel quantitativa que indica a distancia em quadras até avenida ou logradouro de grande
fluxo e interesse comercial.

Localizagao: Varidvel proxy obtida a partir do indice Fiscal do municipio.

ABORDAGEM MATRICIAL PARA O MODELO DE REGRESSAO LINEAR M

Neste modelo de estimag¢do usou-se a notagdo matricial para a obten¢do do modelo de regresséo. Usando a
notagdo matricial, o modelo linear é representado por:

Y=X-B+¢
Sendo:
. = NUumero de dados da amostra;

k = Numero de varidveis independentes do modelo;

p = Numero de parametros do modelo (p = k + 1);

CONSTRUCAO DO MODELO E ELABORACAODO LAUDO DE AVALIAGCAO



Y = Vetor colunant X 1 do valor dos imdéveis observado:;

Y = Vetor colunan X 1 dos valores estimados pela regressao;

X = Matriz n X p das varidveis independentes. Apresenta como primeira coluna todos os valores iguais a1 e
nas demais colunas os valores observados das caracteristicas que influenciam na explica¢do do valor do imével;

-~

E=Y-Y = Vetor coluna X 1 dos erros, que expressa a diferenca entre os valores observados e os valores
estimados pelo modelo.

Neste estudo, foi utilizado o método dos minimos quadrados para a estimagédo dos coeficientes da equagéo
linearizada. Para tanto, se resolve a seguinte equagédo matricial que visa a minimizagdo da soma dos quadrados

dos erros:

SQE:Z(Y—?)Z:Z@Z:éT-é:(Y—X-é)T-(Y—X-ﬁ”)
SQE =YT.y—pgT.xT.y

Os argumentos que minimizam o SQE em um modelo linear séo:
2xTy —2X"xf =0
O que tem como resultado a seguinte férmula de estimagao dos coeficientes da equagéo:

L=xT-x)1.-xT.vy

Nesta equagdo, a matriz € = (XT y X)_l é conhecida como matriz de covariancia e apresenta grande impor-
tancia na andlise da significancia e precisdo do modelo de regressdo. Pode-se demonstrar, conforme Myers et
al. (2012, p. 15) que:

Cov(ﬁ) = Cov(ﬁ — B) = Cov((XT-X) - XTe) =XT-X)le? =C-c?
ANALISE DO COEFICIENTE DE DETERMINACAO W

O COEFICIENTE DE DETERMINAGAO DEFINE O PODER DE EXPLICAGAO DO MODELO E SIGNIFICA A POR-
centagem do valor da avaliagdo que é explicada pela equagao ajustada da regressao (equagio linearizada) ou da
equacédo da estimativa. Este serd o indicador a ser considerado na otimizagéo néo linear.

Variagao nao explicada E(Y — }7)2 B SQE

R?=1- - ) 12X
Variacao total Y(Y —Y)? SQT

ANALISE BOOTSTRAP W

CASO O MODELO DE REGRESSAO NAO SIGA OS PRESSUPOSTOS BASICOS DE SUA VALIDADE, OS RESUL-
tados da estimativa serdo enviesados, ineficientes ou inconsistentes. Neste caso, para que se possa fazer uma esti-
mativa mais precisa e independente de pressupostos, propde-se a aplicagdo do método Bootstrap ndo paramétrico.

O método Bootstrap, introduzido por Efron (1979), € um método interativo de reamostragem aleatéria (Classe de
Método Monte Carlo) baseado na construgdo de subamostras a partir de uma amostra inicial (também denotada

RAFAEL DE JESUS SILVA MONTEIRO

»”

APLICACAODOMETODOBOOTSTRAP NAO PARAMETRICOALIADOAREGRESSAONAOLINEARNA AVAL/AcAIiEIMOVE/s URBANI:H | | | ||

37



REVISTA TECNICA IBAPE GO | 2022

38

de amostra mestra) de tamanho 7 finito. A reamostragem consiste em sortear com reposi¢do dados pertencen-
tes a uma amostra retirada anteriormente, de modo a formar uma nova amostra (FLORENCIO, 201).

A ideia do Bootstrap é que a distribui¢ao finita representada pode ser considerada como uma pseudo-populagéo
com caracteristicas semelhantes as da popula¢ao verdadeira. O Bootstrap ndo-paramétrico a ser empregado no
estudo considera que a fun¢éo de distribuicdo F é desconhecida pode ser estimada por F ou seja, este método
nao depende da distribuigdo dos dados e pode ser utilizado para qualquer conjunto de dados (FLORENCIO, 2011).

APLICACAO DO BOOTSTRAP W

e Considera-se uma amostra mestra X = (X1, X5, X3 ... X;,).

e Uma amostra Bootstrap é montada através da escolha com reposi¢gdo da amostra mestra, em que cada
valor X; tem igual probabilidade de ocorrer.

e Considere que 0 seja um parametro de interesse com o estimador 8 = f (X4, ..., X,,).
e Aestimativa de 0 na b-ésima reamostra Bootstrap seré ob

e Considerando a geragdo de B reamostras, a distribuicdo empirica serd gerada através da analise da
distribuicdo de ik cada reamostra.

e A estimativa pontual Bootstrap do pardmetro de interesse seré:

B
Z 5®
b=1

 Intervalo Percentil de Bootstrap: A partir da distribuigdo empirica, determina-se os quantis@/2 e 1 — a/2

o3| =

[ J—

Dy

. Portanto, o intervalo percentil de Bootstrap 100(1 — a)% sera:

IP, = (éész gf—ajz)

CONSTRUCAO DO MODELO E ELABORACAODO LAUDO DE AVALIAGCAO



------RESULTADOS B
DADOS ANALISADOS W
AO TOTAL FORAM COLETADOS 15 (QUINZE) DADOS, COMPOSTOS APENAS POR IMOVEIS QUE APRE-

sentavam caracteristicas comparaveis as do avaliando. Segue a tabela resumo dos dados efetivamente usados,
sobre os quais foi aplicado todo o tratamento estatistico em linguagem Python.

DADO LOCALIZAGAO AREA LOTE ESQUINA DISTANCIA UNITARIO
1 1000 617,2 0 1 2106,29
2 850 514 1 1 3.501,95
3 900 555 0 2 144144
4 1200 745 0 1 2147,65
5 1200 864 1 3 2.025,46
6 1200 750 0 1 2.400,00
7 550 540 0 1 1.388,89
8 600 418,5 0 4 955,79
9 1200 414 0 2 2.415,46
10 1000 500 0 2 2.300,00
1 1500 540 0 1 4.072,22
12 1000 3825 0 2 2.352,94
13 900 442 1 3 2.013,57
14 1300 500 1 2 3.300,00
15 1300 420 0 2 3.214,29

Avaliando 1000 455 0 2 0,00

Tabela 1 - Dados da amostra coletada. Fonte: Produzido pelo autor (2022)

EQUACAO DA REGRESSAO LINEAR COM MUDANCA DE VARIAVEL W

log (y)=0.067\/x_1+41i—'77+0.374 x;—0.487log x| +4.917
2
Sendo:
*1 Area do Lote (m?2);
X Esquina;
X3 Distancia;
X

4 Localizacdo
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VALOR ESTIMADO DO PREGO UNITARIO E INTERVALO DE CONFIANGA DE 80% M

Estimado Min Max Amplitude 80% IC

R$ 2.004,63 R$1.901,49 R$ 2.113,37 10,57%

Tabela 2 — Intervalo de confianga de 80% no método de regresséao linear. Fonte: Produzido pelo autor (2022)

ANALISE DE DETERMINAGAO E CORRELAGAO W

O coeficiente de determinagdo da estimativa ajustado é Ra2= 0.890
O coeficiente de determinagao da regresséo ajustado é Ra?= 0.914

O coeficiente de correlagdo da regresséo é R=0.960, correlagéo fortissima.

TESTE DE HIPOTESE DOS REGRESSORES M

As significancias dos regressores séo, respectivamente [0%, 0%, 0.04%, 0.03%, 0.01%], o que indica que todos
os regressores séo significantes.

A maior significancia do modelo é 0.04% do regressor da varidvel: AREA LOTE

TESTE DE HIPOTESE DA REGRESSAO W

O valor de F de Fisher-Snedecor é F= 38.357 com significadncia boa e menor que 1%, Significancia = 0.0005%

VALORES MINIMO E MAXIMO NO INTERVALO DE PREDICAO DE 80% M

A amplitude do intervalo de predi¢édo é 32.47%
O valor minimo do intervalo de predigdo ¢ R$ 1.705,41

O valor méaximo do intervalo de predicdo é R$ 2.356,35

VALORES MINIMO E MAXIMO NO INTERVALO DE ARBITRIO DE15% M

O valor minimo do campo de arbitrio é R$ 1.703,94

O valor méaximo do campo de arbitrio é R$ 2.305,33

RESULTADOS



ANALISE DE RESIDUOS E OUTLIERS. &

Andlise de Homocedasticidade

Andlise de dados influenciantes

Emro Padrao
5]
]
.

10

Distancia de Cook

74 6 78

7.
Valores Estimados

padronizados

Gréfico 1— Gréfico dispersdo dos residuos

Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)

Gréfico 2 — Gréfico da distancia de Cook

Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)

As trés maiores distancias de Cook sdo respectivamente 0.7315, 0.4407, 0.1148, referentes aos seguintes da-

dos: 2,8 e 15.

Na&o existem outliers no modelo

Nao existem dados com influéncia atipica no modelo.

ANALISE DE LINEARIDADE (VERIFICAGAO DA QUALIDADE DO AJUSTE).

Figura 1— Gréfico dos valores observados x valores estimados. Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)
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ANALISE DE NORMALIDADE &

u= 0o= 0845 a5

Probabilidade
Quartis da amostra de residuos

-2 -1

o 1 2 -15 -1.0 -0.5 00 05 10 15 20 25
Erros Padronizados. Quartis Teéricos

Aderéncia do Histograma de residuos padronizados Gréfico QQ-plot

Figura 2 — Testes gréficos de normalidade. Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)

Intervalo Curva Normal Modelo
[-1;4+1] 63a73% 80,00%
[-1,64;+1,64] 85a95% 93,33%
[-1,96;+1,96] 95a100% 93,33%

Tabela 3 — Anélise da Normalidade pela Distribui¢do de Frequéncia. Fonte: Produzido pelo autor (2022)

ANALISE DE MULTICOLINEARIDADE =

1.00
075 05
AREA LOTE m WP 0259 050 AREA LOTE -1.000 0692 -0.756
XL 0.038 | 0.146 m 025 ESQUINA | -D.616 00
DISTANCIA | 0.270  -0.259 m 0.455 0.00 DISTANCIA -1.000 ' -0.773 o5
UNITARIO 0.088 0.455 m ——0.25 UNITARIO 0773 -1.000
--1.0
w [=] i < < o
3 & 2 5 g g § £ § g
e | =] = <L < p =] = <
g = E g o = E
E 5 g I = E ] 7 [ =
5 % - & > 5 % & >
=i g
Tabela 4 — Anélise de correlacdo entre variaveis. Tabela 5 — Anélise de correlagéo parciais com influéncia.

Fonte: Produzido pelo autor (2022)

Na andlise das correlagdes entre as varidveis independentes nao foi encontrado valor acima de 0,8, tanto na
matriz de correlagdo quanto na de correlagéo parcial.

RESULTADOS



ANALISE BOOTSTRAP W

Abaixo seguem os resultados da aplicagdo do Método Bootstrap com a simulagdo de 5.000 (cinco mil) reamos-
tras obtidas pela escolha com reposi¢do de dados da amostra coletada. Nesta andlise os valores do avalian-
do foram obtidos pela minimizagédo do erro quadratico da estimativa nao linear, ou seja, diferente do método
linearizado que supde o menor erro quadratico da forma o método néo linear utiliza uma otimiza¢gdo computa-
cional para a redugao do erro quadratico da estimativa, ou seja, .

Dado vs Valor Previsto Bootstrap Distiruigdo do R?

—— Valores estimados pelo modelo escolhido
—— Valeres Observados 350
4000 | @ Valores Bootstrap simulados

3500

250
3000

= 2500 ‘;
3
2000 150
1500 100
1000
50
500
25 5.0 75 lﬂl:;)ado 125 15.0 175 200 o 06 07 08 0.9 10
Valores estimados em cada simulacéo (cinza) e valo- Distribuicdo empirica do coeficiente de determinagéo
2
res observados (azul). R
brstribuigao o 17 Cocficente Angular. 4 = 0.08760 Distribuiae o 22 Cosnicente Anquiar i — 428 13587
E e
3 3

o —1000 —s00 o s00 1000 1500

Distribuicdo empirica e significancia do coeficiente de | Distribuicéo empirica e significancia do coeficiente de
angular de x1 angular de x2

Distribuicao do 3¢ Coeficiente Angular: u = 0.34495 Distribuicao do Intercepto: y = 4 86579

Significancia = P(|x - 0 364|=0 364): 0.800% Significancia — Pijx - 4.834] = 4.824). 0.000%

—1s —10 —os 00 os 10 15 20 25 o 1 2 3 4 B 6 7

Distribuicdo empirica e significancia do coeficiente de Distribuicdo empirica e significancia do intercepto

angular de x3

Figura 3 — Gréficos das simulagées Bootstrap. Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)
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Distribuicdo empirica da média

=== Distribuigao Normal

—— Valor Estimado pela regressdo: 2004.63

—— Media da distribuicdo empirica: 2020 36

—— Mediana distribuicio empirica: 2017.89

—— Intervalo de Confianca dos percentis 80.0% [1891.13, 2149.17]
— |Intervalo de Confianca Normal 80.0% [1901.49, 2113.37]

300

250

Frequéncia Absoluta
= ™
I} <}
8 3

=
=)
=)

wn
S

1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000 3250
Prego Unitario

Figura 4 — Distribuicdo empirica do valor estimado e intervalo de confianga. Fonte: Elaborado pelo Autor (2022)

Estimado Min Max Amplitude 80% IC

R$ 2.017,89 R$1.891,13 R$ 214917 12,79%

Tabela 6 — Valores estimados pelo método percentil Bootstrap de 80%. Fonte: Produzido pelo autor (2022)

....--CONCLUSAO H

OS RESULTADOS MOSTRAM A EFICACIA DAS ESTIMAGOES POR MEIO DO METODO BOOTSTRAP, POIS
mitigam um possivel problema que possa advir da andlise subjetiva das premissas bédsicas do modelo linear,
como no caso acima em que o modelo poderia ser descartado devido a ndo normalidade observada nos gra-
ficos. Conclui-se que este processo, em conjunto com a andlise néo linear, serve como uma ferramenta para
melhorar a precisdo e fundamentagéo de avaliagdes otimizando o ajuste da estimativa e a defini¢do de intervalos
de confianga.

Sugere-se como opgédo de continuidade de aplicagdo deste método em trabalhos futuros, a estimagdo dos in-
tervalos de confianga com corre¢édo de viés ou intervalo bootstrap studentizado visando a redugéo de possi-
veis vieses.
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O USO DOS SOFTWARES QGIS
E RPAS (DRONES) COMO
FERRAMENTAS AUXILIARES
NA AVALIAGAO OU PERICIA DE
UM IMOVEL RURAL

- Rodrigo Vargas Fernandes’

Resumo: O uso de novas ferramentas que permitem ao engenheiro de avaliagdes ter uma me-
Ihor percepg¢do do que realmente se esta avaliando, ja é realidade para muitos. Foram elencadas
duas ferramentas que o autor deste artigo julga essencial na ciéncia da engenharia de avalia-
¢des: o software de sistema de informacgdes geograficas QGIS e o uso de RPA (ou simplesmente
drone). O primeiro fornece subsidios para deixar seu laudo de avaliagdo mais profissional e for-
nece uma gama de informagdes geoespaciais que podem contribuir para a tomada de decisdo
do perito ou avaliador. O cruzamento de dados do avaliando com os dados oficiais governamen-
tais pode ajudar o profissional a tirar conclusdes que ndo seriam possiveis sem o cruzamento
de informagdes. O segundo permite melhor visualizagdo do imdével avaliando, afere benfeitorias
com grandes dreas e com tamanhos irregulares com maior facilidade e assessora o avaliador
na hora de classificar o imével quanto ao CCU. Dentre os varios objetivos deste artigo simplifi-
cado, além de despertar o interesse por essas duas ferramentas, pode-se depreender futura
complementagdo do mesmo com a sugestao de novas varidveis para os modelos de regressao
linear, por exemplo. Todas as colocag¢des deste artigo sdo sugestdes de melhoria nos trabalhos
de avaliagdes e pericias, cabendo ao engenheiro de avaliagdes considera-las pertinentes ou nao.

Palavras-chave: QGIS; pericia rural; base de dados; avaliagdo de imdveis rurais; drone; vant; tecnologia.

.- INTRODUCAO K

A MEDIDA EM QUE O TEMPO PASSA, O CAMPO DA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS RURAIS
torna-se cada vez mais dindmico, sendo sempre demandante do uso de ferramentas que auxiliem o avaliador
a aferir com maior critério e cuidado o imével rural em questdo. Na grande maioria dos casos, esse apelo e a

7 Engenheiro Agrénomo CREA 20.133/D-DF. E-mail: rodrigo.rvf@gmail.com
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necessidade de novas ferramentas que visam auxiliar quem iré avaliar, sempre estdo relacionados com o uso
de tecnologias ainda pouco usadas no nicho de trabalho, neste caso em especifico, duas ferramentas cada vez
mais necessérias na vida do engenheiro agronomo avaliador (e por que nao falar também de qualquer outro
engenheiro avaliador?): O software QGIS e o uso de RPAS (Remotely Piloted Aircraft System), popularmente
conhecido como drone.

O Quantum GIS, nome dado inicialmente e que hoje simplesmente é denominado de QGIS, comegou a ser de-
senvolvido por Gary Sherman em 2002 e incubado no Open Source Geospatial Foundation em 2007 (Environ-
mental Systems Research Institute), sendo que em janeiro de 2009 foi langada a verséo 1.0 do software. Atual-
mente, o QGIS conta com a colaboracdo de desenvolvedores de todo o mundo, inclusive do Brasil.

O QGIS é um software totalmente gratuito que veio para democratizar a plataforma GIS (Geographic Informa-
tion System ou Sistema de Informag¢ao Geogréfica), consagrada em larga escala em outros softwares pagos e
utilizados por profissionais de todo o mundo (QGIS). Basicamente, o GIS cria, gerencia, mapeia e analisa todos
os tipos de dados passiveis de serem georreferenciados. Isso pode fornecer uma base de dados que ajuda o
profissional a entender o contexto do objeto que se avalia e 0 auxilia na tomada de decisdes.

Dentre as inimeras vantagens do uso do QGIS, pode-se frisar o cruzamento da sua base de dados particular com
uma quantidade abundante de dados oficiais, servindo de parametro confidvel na andlise geral de um bem imével
(Acervo Fundiario). Outra grande vantagem do software é a gama diversificada de formas de apresentagdo de um
mapa ou planta de situagao, através do seu compositor de impressao (Banco de Dados de Informagdes Ambientais).

De outro lado, os famosos “drones” sdo corretamente denominados de RPAS (Remotely Piloted Aircraft Sys-
tem) ou simplesmente Sistemas de Aeronaves Remotamente Pilotadas, que no passado eram conhecidos como
V.A.N.T (Veiculo Aéreo Nao Tripulado) e tiveram seu termo técnico padronizado pelo Departameto de Controle
do Espago Aéreo — DECEA em atendimento a Organizagéo da Aviagéo Civil Internacional — OACI.

O drone, como conhecemos atualmente, foi desenvolvido em 1977 nos Estados Unidos pelo Engenheiro Espacial
Israelita Abraham Karem (ITARC). Segundo ele, eram necessérias 30 pessoas para controlar um drone. Apds
fundar a sua empresa, utilizando poucos recursos tecnolégicos, Karem deu origem ao seu primeiro protdtipo: o
Albatross, que possuia autonomia de 56 horas de voo € era operada por apenas 3 pessoas.

Assim como os meios de telecomunicagdes, o drone sofreu uma série de melhorias e atualizagdes até chegar
aos modernos RPAS com cdmeras com resolugédo em alta definigdo, GNSS embarcado com precisao, hélices
ou asas fixas e disponibilidade para carregar pequenas cargas. Desta forma, a versatilidade do uso dos drones
€ enorme e permite sua utilizagdo em varios campos de atuagdo. Dentre as suas atividades, estéo a vigilancia, a
foto e filmagem, resgate, georreferenciamento, monitoramento de trafego e uso militar.

EXPOSICAO K

O QUE ESSAS DUAS FERRAMENTAS TEM A VER COM A ENGENHARIA DE AVALIAGOES? QUAL A FINALI-
dade prética do uso destas duas tecnologias na avaliagdo de um imdvel rural? E, principalmente, qual a influéncia
no valor final do bem avaliando ao utilizar essas duas ferramentas? Serd que o valor final de um imével rural pode
sofrer influéncia positiva ou negativa apds o uso do software QGIS ou de um drone?

Como ja explanado na introdugéo, o QGIS permite vocé cruzar as informagdes geoespaciais do seu imével ava-
liando com inUmeras bases geoespaciais oficiais no Brasil e do mundo como Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE), Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria (INCRA), Fundagéo Nacional do indio
(FUNAI), Ministério de Minas de Energia, Ministério do Meio Ambiente e Instituto Chico Mendes de Conservagéo
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da Biodiversidade, Operador Nacional do Sistema Elétrico (NOS), dentre outros (Banco de Dados de Informa-
¢6es Ambientais).

Antes de entrar no mérito das funcionalidades mais especificas do QGIS, é mister dizer que, além de um soft-
ware de informagdes geoespaciais, ele também possui um excelente compositor de impressao que te permite
confeccionar um mapa de situagdo da sua propriedade avalianda com todas as informagdes pertinentes, tais
como: barra de escala, legendas, grade de coordenadas, seta norte, inser¢éo de texto e figuras, dentre outros.
Entédo, qual a vantagem de se usar esta fun¢ao? Além de dar um ar mais profissional ao seu trabalho, o composi-
tor de impressao permite elucidar e esclarecer qualquer particularidade que o imdvel possa ter, permitindo um
melhor entendimento de quem analisar o laudo/parecer.

Nas imagens abaixo, confeccionadas no QGIS com o ajuda do compositor de impressao, podemos exemplificar
a organizagéo espacial de determinada base de dados utilizada para andlise.

O mapa de Figura1cruza os dados de iméveis rurais certificados pelo SIGEF/INCRA com os requerimentos para
pesquisa de ouro, presentes na base de dados do Ministério de Minas e Energia. Imagine que o imével avaliando
faz parte de um destes imdveis onde ha um requerimento de pesquisa para extragdo de ouro sobre ele. O valor
de mercado do imdvel avaliando sofreria influéncia? De posse desta informagéo, caso estivesse realizando uma
pericia judicial para partilha de bens de inventério, essa informagéao seria pertinente ao parecer e, consequen-
temente, ao valor final arbitrado? E esse tipo de informagéo que o engenheiro de avaliagdes pode ter a sua dis-
posi¢do para decidir se ela é pertinente ou ndo ao seu trabalho.

49%1’[0 0w 49°39°0,0"W
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Figura 1— Mapa de situagdo de imdveis rurais sobrepondo requerimento de pesquisa. Fonte: QGIS/SIGEF/MME

A situacgao da Figura 2 representa um imovel rural préximo ao municipio de Inhumas/GO, as linhas tracejadas
representam as linhas de transmissao j& consolidadas e em operagéo, a linha em vermelho representa uma
linha de transmisséo prevista ou em projeto inicial de implantagédo. Todas essas informag¢des sdo georreferen-
ciadas e oriundas de drgéos oficiais governamentais, neste caso, do Operador Nacional do Sistema Elétrico
(ONS), que possui uma base de dados georreferenciada de todas as linhas de transmisséo do pais, seja em
operagado ou projetadas.

EXPOSICAO



Nesta situagdo, podem ser levantadas a mesmas questdes da figura anterior, onde é importante consultar o

mercado de imdveis rurais, com o objetivo de saber se ha influéncia no valor de mercado dos dados da amostra

quando hé a previsao de construgdo de uma linha de transmisséo, por exemplo.
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Figura 2 - Area afetada por linha de transmiss&o prevista. Fonte: QGIS/ONS/SIGEF

As Figuras 3 e 4 demonstram outras situagdes em que o uso do software QGIS pode ajudar o engenheiro de

avaliagdes, permitindo que tenha outras percepg¢des do imével que podem passar em branco. A Figura 3, por

exemplo, mostra um imével rural que estd sobrepondo um parque nacional consolidado por lei, mas que muitas

vezes pode ndo ter a sua divisa fisica demarcada. O avaliador, ao realizar um trabalho no imdével para arbitrar

seu valor de mercado, pode ter seu trabalho seriamente comprometido se ndo souber que parte do imével ava-

liando estd sobre um Parque Nacional e que parte da drea ndo pode ser comercializada no mercado imobilidrio.

4662136 0"W

46°19°12,0W

13°46"12,0"S

13944'24,0°5
I

MAPA DE SITUAGAO

LEGENDA

Il Imodvel Avaliando
EZ] Parque Nacional de
Terra Ronca

Referéncias:

Daturm;

SIRGAS 2000; Geogréfico
Base de Dados:

SIGEF

ICHEID

0 250 500m
-

Figura 3 — Imdvel rural sobrepondo o Parque Nacional de Terra Ronca. Fonte: QGIS/ICMBIO/SIGEF
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No caso da Figura 4, apds a insergéo da base de dados do IBGE com o mapa pedolégico do municipio de Nique-
landia/GO e o cruzamento com um imdével avaliando, permite-se saber quais os tipos de solo o imdvel avaliando
tem e qual o quantitativo de cada tipo de solo no mesmo. Além do engenheiro de avaliagdes ter nogao apro-
fundada do tipo de solo que compde o seu avaliando ou a sua amostra (caso o mesmo vistorie todos os dados
da amostra), sdo inUmeras as possibilidades que o avaliador pode inferir e relacionar, como: propor a criagdo
de uma varidvel de acordo com o tipo de solo (quando se conhece a localizagdo de todos os dados da amostra)

que talvez responda ao modelo estatistico
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Outro exemplo prético seria a necessidade de uma pericia rural ou ambiental para investigar o tempo de cultivo
de soja em determinada drea, ou até tentar constatar que houve desmatamento recente em determinada drea.
A Figura 5 mostra o imével avaliando em dois momentos distintos: no primeiro, utilizando a base de imagens
do Google em 28/01/2021, onda havia a presenga de pastagem e vegetagdo nativa (conforme seta indicati-
va); no segundo, com o auxilio de imagens de

satélite do CBERS-4A na base de imagens : 5012020 | 502002 e eerud
do INPE em 18/01/2022, o imodvel ja se en- 4

Eoogle: - CBERSIAA

Y

contrava com parte do solo exposto e sem a
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Figura 5 — Comparativo de imagens de satélite em
datas diferentes. Fonte: QGIS/CBERS

Além deste exemplo, o QGIS permite baixar imagens de satélite com boa resolugdo e em vérias épocas dife-
rentes, além de comparar imagens de um mesmo local. Os modelos de elevagéo do topodata/INPE permitem
calcular curvas de nivel, mapas hipsométricos, declividade, delimitagao de bacias hidrogréficas e até a elabora-
¢do de um modelo em 3D. Imagine ser auxiliado na classificagdo de capacidade de uso do solo através destas
ferramentas.
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Pense, hipoteticamente, que vocé precisa realizar uma avaliagdo com grau de fundamentagéo lll, onde, confor-
me item 9.3.6 da ABNT 14.653-3, € exigido que vocé vistorie todos os imdveis que compdem a amostra utilizada
no tratamento. Ao finalizar a identificagdo completa de os dados da amostra, o avaliador possuird uma base de
dados com a localizagdo exata de cada dado, permitindo assim cruzar base de dados de sites governamentais
que dardo uma gama de informagdes, ou criar varidveis que permitam explicar o modelo matemético de regres-
sdo, por exemplo.

Outra ferramenta importante no auxilio as vistorias, pericias e avaliagdes rurais € o drone, tecnicamente deno-
minado como RPA. O drone, além de agregar qualidade ao relatdério fotografico do laudo do avaliador, permite
ter outra perspectiva da situagdo do imovel vistoriado. A Figura 6 ilustra um imével rural no municipio de Itapira-
pud/GO, as margens do Rio Vermelho e a 75 metros de altura que possui o relevo diversificado e, consequente-
mente, distintas Classes de Capacidade de Uso do Solo (CCU). Portanto, caso o avaliador opte por utilizar nota
agrondémica ou simplesmente classificar seu imével avaliando e seus dados quanto a CCU, as imagens panora-
micas por drone permitem uma melhor percepg¢éo na hora de categorizar e especificar seu objeto de estudo.

Figura 6 - Vista horizontal do alto de um imével rural — DJI Mavic mini 2. Fonte: Autor (2022).

As Figuras 7 e 8 sdo fotos tiradas com o auxilio de um drone a 60 metros de altura em relagéo ao solo. Em ambas
as fotos, a cultura analisada é o milho de segunda safra (milho safrinha) no municipio de Acretina/GO. Nota-se
que nas duas fotos existem manchas na lavoura que se referem a falhas de estade, ou seja, por algum motivo as
plantas de milho ndo germinaram ou germinaram e morreram antes de completar o seu ciclo produtivo.

No caso de uma pericia rural, essa falha de estande impactaria negativamente na produtividade da gleba ava-
lianda e sem o auxilio do drone seria extremamente oneroso e praticamente invidvel mensurar as perdas de
produtividade oriundas da referida falha de estande.
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Figura 8 - Falhas de estande em lavoura — DJI Mavic Mini 2. Fonte: Autor (2022).
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......CONCLUSAO H

Outra funcionalidade interessante do drone para auxiliar o engenheiro de avaliagdes € a possibilidade de aferir
a dimensao das benfeitorias através de fotos de drone. Imagine, que vocé precisa medir uma estrutura de con-
finamento irregular, um curral circular ou um curral enorme e que ndo possui formato regular, como na Figura
9. Ao invés de usar uma trena e perder tempo medindo e calculando qual a drea de cada benfeitoria, o avaliador
pode usar o drone e realizar vérias fotos da construg¢ao, podendo assim, realizar composi¢ao e imagens e formar
uma nuvem de pontos em software especifico, permitindo ao profissional estimar com certa precisédo a drea
de cada construcgéo a ser avaliada. No final das contas, o profissional economiza tempo no levantamento das

benfeitorias em campo.

Figura 9: Curral circular - DJI Mavic Mini 2. Fonte: Autor (2021)

O OBJETIVO DESTE ARTIGO FOI SUGERIR DUAS FERRAMENTAS QUE PODEM AUXILIAR SUBSTANCIAL-
mente na realizagdo de qualquer vistoria, avaliagdo ou pericia rural. Entretanto, é importante afirmar que nada
substitui a vistoria in loco do imdvel avaliando, fato este indispensével para enquadramento no grau de funda-
mentacao Il (tabelas 2 e 4 dos itens 9.3.1e 9.3.5 ABNT 14.653-3), por exemplo. Além disso, o uso de um RPA pode
auxiliar no caso da adog¢ao de uma situagéo paradigma, onde foi impossivel a vistoria in loco do imdvel avaliando.

Com relagdo ao software QGIS, todas as explanagdes descritas na exposigdo deste artigo sdo sugestdes e ndo
imposi¢des. O objetivo de discorrer sobre este sistema de informacgéao geogréfica é informar aos engenheiros de
avaliagdo que existe uma poderosa ferramenta que permite ter mais critério na tomada de decisdes ao realizar
a andlise final de qualquer trabalho técnico de pericia ou avalia¢do.

Este trabalho pode ser complementado futuramente com a sugestdo de criagdo de novas varidveis para mo-
delos de regressao, apds o cruzamento de informagdes de um imdvel avaliando com bases de dados oficiais
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governamentais, por exemplo. Entretanto, ainda hd muito o que ser estudado neste campo e uma das inten-
¢6es desde trabalho foi exatamente instigar os engenheiros de avaliagdo a desenvolver novas formas de se
avaliar um bem.
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VALIDAGAO DE TABELAS PARA
O ESTADO DE GOIAS EM 2022

. Gabriel B. V. Figueiredo?®, Luciano de C. Orlando®

Resumo: Este artigo tem como objetivo a validagdo de tabela pré-existente e da varidvel criadas pelos
autores para suas avaliagdes rurais no estado de Goids nos anos de 2019 a 2022, com utilizagdo em 84
avaliagoes pelo autor Gabriel Figueiredo e em 76 avaliagdes pelo autor Luciano Orlando.

Palavras-chave: Tabela rural, hidrografia, benfeitoria, validagdo, tratamento por fatores, tratamento estatistico, avaliagdo

rural, fatores, variaveis.

INTRODUCAO R

ESTE ARTIGO TRATA DO TEMA VALIDAGAO DE TABELA HIDROGRAFICA DA UNESCO E VARIAVEL BEN-
feitoria. Este tema se mostra pertinente, visto que a maioria das avaliagdes rurais utilizam a metodologia de tra-
tamento por fatores e sua migragéo para a metodologia de inferéncia estatistica por regressao linear multipla
se mostra demasiadamente lenta. Por isso, este estudo, traz uma ideia de tabela “fixa” para o tema hidrografia
e apresenta uma ideia de varidvel benfeitoria — também “fixa” — reduzindo as inUmeras subjetividades e inter-
pretagdes dos profissionais atuantes e ndo atuantes na drea da engenharia aqui descrita. Realizados os testes
em diversas avaliagdes, elas se mostraram altamente pertinentes e com baixissima significaAncia nos modelos

de inferéncia.

O objetivo deste trabalho é a validagéo e fixagdo da primeira tabela registrada/divulgada no Estado de Goids -
2022 - para sua utilizagdo de forma fixa e com leitura facil no tratamento por fatores e a devida possibilidade
de adequagéo para inferéncia estatistica, além de validar a varidvel benfeitoria, trazendo menor subjetividade

as avaliagcdes rurais.

Os Métodos para esta validagdo foram a utilizagdo da tabela em 160 Laudos de avaliagdes rurais pelo Estado
de Goias, seja por ente publico (funcionario publico — Gabriel — @Agropericial) ou por ente privado Hectare
Consultoria (Luciano - @hectare.consultoria). Tal tabela e varidvel foram utilizadas e validadas conforme a ne-
cessidade e realidade dos locais avaliados, leia-se, necessidade dos trabalhos.

A referida varidvel BENFEITORIA
Em variavel por CODIGO ALOCADO:

8 Gabriel - Engenheiro Agronomo. MBA em Pericia Auditoria e Gestdo Ambiental. E-mail: gabriel.geoben@gmail.com

9 Luciano - Engenheiro Agronomo. MBA em Avaliagdes e Pericias Rurais. E-mail: luciano@hectare.com.br
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SEM BENFEITORIA
MUITO ABAIXO DA MEDIA
ABAIXO DA MEDIA

NA MEDIA

ACIMA DA MEDIA

MUITO ACIMA DA MEDIA

TRAZENDO AS DEVIDAS DEFINIGOES: |

Fazenda sem quaisquer benfeitorias e/ou sem as devidas benfeitorias necessérias para sua utilizagdo como
cerca para pastos, dreas abertas para cultivos intensivos (grandes culturas), etc. Grosso modo, ndo ha
benfeitorias representativas neste imével para servir a destinagéo dele, atual ou futura.

Fazenda com as devidas benfeitorias para usos adequados como fazenda de gado de corte, capim(ns),
cerca(s), depdsito(s), sede(s), casa(s) de funcionario(s), curral(ais), bebedouro(s), etc; mas sem as devidas
manutengdes para usos didrios, necessitando urgentemente de reparos, adequagdes e substituicdes de
algumas ou todas as benfeitorias. Grosso modo, fazenda de viliva ou abandonada.

Fazenda com as devidas benfeitorias para usos adequados como fazenda de gado de corte, capim(ns),
cerca(s), depdsito(s), sede(s), casa(s) de funcionario(s), curral(ais), bebedouro(s), etc; mas, sem as devidas
manuten¢des para usos didrios, necessitando a curto prazo de reparos, adequagdes e substituicdes de
algumas ou todas as benfeitorias. Grosso modo, fazenda que falta dono.

Fazenda com as devidas benfeitorias para usos adequados como fazenda de gado de corte, capim(ns),
cerca(s), depdsito(s), sede(s), casa(s) de funcionario(s), curral(ais), bebedouro(s), etc; mas, com as devidas
manutencdes para usos didrios, NAO necessitando a curto prazo de reparos, adequacdes e substituicbes
de algumas ou todas as benfeitorias. Grosso modo, fazenda que representa a média da regido, possui
manutencédo e estas estdo em acordo com a utilizacdo dada ao imdvel.

Fazenda com as devidas benfeitorias para usos adequados como fazenda de gado de corte, capim(ns),
cerca(s), depdsito(s), sede(s), casa(s) de funcionario(s), curral(ais), bebedouro(s), etc; com as devidas
manutencdes para usos didrios, NAO necessitando a médio prazo de reparos, adequagdes e substituicdes
de algumas ou todas as benfeitorias. Grosso modo, esta fazenda apresenta plano de manutengéo e estd com
todas ou a maioria das manuteng¢des rigorosamente em dia, com tabelas, softwares e planos de manutengéo
por hora, manual ou conforme usos severos.

Fazenda com as devidas benfeitorias para usos adequados com um certo grau de refino e estética como
fazenda de gado de corte, capim(ns), cerca(s), depdsito(s), sede(s), casa(s) de funcionario(s), curral(ais),
bebedouro(s), etc; com as devidas manutengdes para usos didrios e com a preocupagdo estética presente
em todos ou a maioria dos detalhes, NAO necessitando a médio prazo de reparos, adequacdes e substituicdes
de algumas ou todas as benfeitorias. Grosso modo: esta fazenda apresenta plano de manutengéo e estd com
todas ou a maioria das manutengdes rigorosamente em dia, com tabelas, softwares e planos de manutengéo
por hora, manual ou conforme usos severos. Tendo perfil para revistas de decoragéo rural, novelas, alto luxo,
imdveis que se destacam na regido.
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EM VARIAVEL POR DICOTOMICA: W

VARIAVEL CLASSIFICACAO
Benfeitoria 0
Benfeitoria 1

Onde O é: Sem benfeitoria e/ou necessitando de re-

paros importantes

Onde 1 é: Com benfeitoria e/ou necessitando de re-

paros simples

VARIAVEL CLASSIFICACAO
Benfeitoria 0
Benfeitoria 1

Onde O é: Com benfeitoria e/ou necessitando de re-

paros simples

Onde 1 é: Com benfeitoria e/ou ndo necessitando

de reparos

EM VARIAVEL POR CODIFICACAO

Onde 0-1 é: Com benfeitorias e/ou ndo necessitando

de reparos
VARIAVEL CLASSIFICAGAO
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 1
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 1

Onde 0-0 é: Com benfeitorias e/ou necessitando de

reparos simples

Onde 1-0 é: Com benfeitorias e/ou ndo necessitando

de reparos

Onde 0-1 é: Com benfeitorias e/ou ndo necessitando
de reparos e com manutengdo em dia e/ou estética

BINARIA:

VARIAVEL CLASSIFICACAO
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 1
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 1

Onde 0-0 é: Sem benfeitoria e/ou necessitando de
reparos importantes

Onde 1-0 é: Com benfeitorias e/ou necessitando de

reparos simples

GABRIEL B. V. FIGUEIREDO

pleiteada
VARIAVEL CLASSIFICACAO
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 1
Benfeitoria 2 0
Benfeitoria 1 0
Benfeitoria 2 1

Onde 0-0 é: Com benfeitorias de padréo baixo (sem
todas as benfeitorias necessérias e/ou com padrao
de construcéo inferior a média ou comumente encon-
trado na regidao geoeconémica)

, LUCIANO DE C. ORLANDO
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Onde 1-0 é: Com benfeitorias de padrdao médio da regido geoeconémica (com/sem todas as benfeitorias ne-
cessérias e/ou com padréo de construgdo médio, a média ou comumente encontrado na regido geoecondémica)

Onde 0-1é: Com benfeitorias de padréo alto, ndo encontrado comumente na regido geoecondmica (com todas
as benfeitorias necessérias e/ou com padrao de construgéo alto, em comparagdo a média ou comumente en-
contrado na regido geoecondmica)

EM VARIAVEL POR CODIGO AJUSTADO:

I& Itg [ Varidwveis Transf. Elasticida... t

W '; AREA Infx) 2,48%

®{ BENFEITORIA 1
®1 BENFEITORIA 2

¥ - TOPOGRAFIA

® & HIDROGRAFIA X 6,03%

¥a CLASSE DE CAPACIDADE

®- USODOSOLO

®- MUNICIPIO

¥ KMDOPONTO DE REFERENCIA

®a KM DO ASFALTO

== RS/HA 1y

R|OOOOo®onono

Figura 1 - Fonte: Autor (2022)

Onde aumentamos em cada escala 6,03% - lido na Elasticidade.
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A REFERIDA TABELA DE HIDROGRAFIA: &

—_ Escala de VaIOI‘

Tipo

Qualificagoes

1) Grande rio

Pouca restricao

1,50 -100%

Perenidade. Rio formado de uma

(margem) uso / Succgéo microbacia hidrografica.
2) Rio e/ou o Perene. Os rios ou ribeirdes ndo
Ribeirao Represas 1,46 - 97,33% constituintes de microbacia
3) Corregos Represas / ) o Perene. + de O3 cérregos
perenes Acudes 1,42 - 94,67% potdveis e bem distribuidos.
- 08 coérregos perenes.
. nl;)s\é:::ess Ripze;:SS / 1,38 - 92,00% Nascentes no imével, perenes e
I\;mto ¢ bem distribuidas.
om
5) Poucas Represas 08 coérregos perenes.
nascentes / Agudes / 1,34 - 89,33% Nascentes no imével perenes e
Cisterna bem distribuidas.
01 cérrego perene. Vérias lagoas
naturais / Veredas perenes,
6) \L/ae"i‘;'zs / A"‘;‘ft‘: |/a Eg‘” 1,30 - 86,67% ~ porém mal distribuidas.
& Otima disponibilidade de dgua
subterranea.
7) Grande rio Rio intermitente formador de
(margem) / i o uma microbacia hidrogréfica.
Agudes / Pogo 1,29 - 86,00% Disponibilidade dgua
artesiano subterranea.
8) Rio e/ou Acudes / 1955 - 83 67% Rios ou ribeirdes intermitentes
ribeirdo Cacimbas ’ e de microbacia.
Até 02 cérregos perenes e
9) Cérregos Acudes / Pogo ) o potéveis; demais nascentes
perenes artesiano 1,220 - 81,33% predominantemente perenes e
e bem distribuidas.
L 01 coérrego perene; mais de 03
:122 ;/::LZZ le?:;l:jr/os 1,185 - 79,00% cérregos intermitentes e bem
distribuidos.
11) Poucas /R:g):g:esxs/ 1164 - 77.60% Nascentes no imdvel,
nascentes Cisterna ’ ’ intermitentes e mal distribuidas.
Lagoa natural, veredas
12) X:gj::s/ AC:gteezé EgCO 1141-76,07% intermitentes, porém bem

distribuidas.

»”

- ||||"|||||II|||

VALIDAGCAO DE TABELAS PARA O ESTADO DE GOIAS EM 2022

GABRIEL B. V. FIGUEIREDO , LUCIANO DE C. ORLANDO

59



REVISTA TECNICA IBAPE GO | 2022

13) Corrego Represas / Até 02 cérregos perenes. Até O1
ereneg AP udes 1,140 - 76,00% represa / 100ha. Disponibilidade
P ¢ de 4gua subterranea.
Acudes / + 02 nascentes perenes. Até 01
14) Nascentes Caccimbas 1,017 - 67,80% represa / 200ha. Predominio de
Normal acudes no imoével.
Somente O1 cérrego perene.
+de O3 nascentes no
‘ilr?‘ze,:l'?:'i(t::rr:'z: AC:ri:Ssi/a igCO 1,010 - 67,33% imoével predominantemente
intermitentes e bem
distribuidas.
Somente O1 cérrego perene.
16) Cérrego Represas / Até O3 nascentes no imdvel
Regular inter‘miterie AIO udes 1,000 - 66,67% predominantemente
¢ intermitentes e bem
distribuidas.
Somente O1 nascente perene.
17) Poucas Restante, intermitentes
nascentes Represas / mas bem distribuidas, com
10 - T% o L
perenes e Acgudes 0.910 - 80.67% possibilidade de construir varios
intermitentes acudes. Regular disponibilidade
Ruim de 4gua subterranea.
Recursos naturais e artificiais
18) Veredas Acgudes / o nédo possibilitam a total
intermitentes Cacimbas 0.800 - 53,33% utilizacdo, dentro de sua
vocagao regional e natural.
19) Raras Até 02 nascentes intermitentes.
Acudes / Poco o Restante, apenas ravinas
in:::rfw?tr;trffes artesiano 0,680 - 45,33% efémeras, com alto investimento
para construgéo de agudes.
Muito o
Ruim Inexisténcia de recursos
naturais e artificiais, o que
20) Veredas impossibilita a utilizagao
Umidas apenas na Poco artesiano 0,500 - 33,33% do imédvel, dentro de sua
estacao chuvosa vocagao regional e natural.
Pouca disponibilidade de agua
subterranea
Tabela 1— Fonte: Ibape GO, com adaptagées; 2016.
: Barragem: Construgéo elevada no leito de um curso de dgua - dotada de uma série de comportas
* e outros mecanismos de controle com o fim de assegurar a regulagéo do nivel da 4gua a montante,
: regular e caudal e/ou derivar suas dguas para canais.
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Represa: Barreira construida transversalmente a um vale de um rio para armazenar dgua criando
uma albufeira (reservatorio).

Acude: Obstéculo & passagem de um fluxo de dgua superficial ou subterrénea.

Rio: Canal natural de drenagem de superficie que tem uma descarga anual relativamente grande. Um
rio forma uma microbacia constituinte da bacia hidrografica Goiana (Araguaia, Tocantins, Sdo Fran-
cisco e Paranaiba). A bacia hidrogréfica desdgua no oceano.

Ribeirdo: (= grande ribeirdo) - Termo usado para designar um pequeno rio ou curso d’dgua nas dreas
superiores de uma vertente (> 02 cérregos).

Cdrrego: Pequeno riacho, ou afluente de um rio maior, cuja vaz&o seja a partir de O1L/s, ou seja, a
partir de 3,6m?3/h.

Nascente: Afloramento do recurso hidrico no préprio imével, porém de uso insignificante, cuja vazao
(n) é inferior a 1,0 Litro/segundo (L/s). Ainda que nasg¢a no imdvel avaliando, porém com a vazéo (n)
igual ou superior a 1,0 Litro/segundo, denominar-se-a corrego.

Agua subterranea: Sob a rocha matriz onde circula na zona saturada (abaixo do nivel freatico), onde
nela preenche todo espago vazio do subsolo com dgua, ndo se submete a pressdo atmosférica,
como a dgua da superficie fredtica (solo + 4gua + ar).

Fluxo perene: Fluxo continuo de dgua, ou seja, durante todo o ano, inclusive na estagdo seca, embora
com menor vazao.

Fluxo intermedidrio: Fluxo de dgua prejudicado durante a estagdo seca, interrompendo fluxo superior
a 30 dias, sendo necessdrias fontes de armazenamento artificial de dgua (barragens, represas e agu-
des). As nascentes intermitentes sdo aquelas que apresentam fluxo de dgua apenas durante a esta-
¢do das chuvas, mas secam durante a estagdo seca do ano. E as nascentes efémeras sdo aquelas que
surgem durante uma chuva, permanecendo durante alguns dias e desaparecendo logo em seguida.
Ravina efémera: Descrita no inciso I, art. 4° da Lei n.° 12.651 (25/05/12), ndo sdo consideradas
nascentes (APP) aquelas localizadas em encostas ou depressdes do terreno ou ainda no nivel de
base do solo, ou seja, as que surgem apenas durante a chuva, vertendo por apenas algumas horas
ou dias. (Ibape GO; 2016).

As principais discussdes tedricas sobre o tema trazem a liberdade do profissional em primeiro lugar, sendo
este o responsavel para caracterizagdes e subdivisdes. Contudo, a adog¢ao fixa desta tabela em nossos modelos
resultou em maior assertividade na construgéo e caracterizagdo de hidrografia municipal e geoecondmica, con-
forme relata a norma ABNT NBR 14.653.

Tal tabela de classificagdo de hidrologia da Unesco se mostrou de suma relevancia nos apontados trabalhos,
trazendo descrigdes precisas e com um menor grau de impalpabilidade em trabalhos de avaliagdes rurais.

Ademais, esta tabela com as devidas descri¢des e definicbes — presentes ao final — refor¢a a quase impossi-
bilidade de equivocos e trocas de conceitos, refor¢ando a correta caracterizagdo de hidrografia dos iméveis
objetos de avaliagéo.

Portanto, estes sdo os municipios do Estado de Goids recomendados para adoc¢édo da tabela acima, os quais par-
ticiparam desta andlise e validagdo: Goiania, Aparecida de Goiania, Andpolis, Rio Verde, Aguas Lindas de Goias,
Luziania, Trindade, Formosa, Cataldo, ltumbiara, Jatai, Caldas Novas, Santo Antonio do Descoberto, Goianésia,
Mineiros, Cristalina, Inhumas, Jaragud, Quirinépolis, Niquelandia, Porangatu, Goianira, Uruagu, Santa Helena de
Goias, Posse, (laciara, Guarani de Goias, Alvorada do Norte, Simolandia, Damiandpolis), Goiatuba, Sdo Luiz de
Montes Belos, Ipor4, Pires do Rio, Bela Vista de Goias, Minagu, Palmeiras de Goias, Alexania, I[pameri, ltapuranga,
Pirendpolis, Goids, Acrelna, Ceres, Sdo Miguel do Araguaia, Silvania, Cocalzinho de Goids, Aragar¢as, Abadiania,
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Crixds, Flores de Goids, Mozarlandia, Orizona, Viandpolis, Uruana, Sdo Jodo da Alian¢a, Sdo Domingos, Nova
Crixds, Barro Alto, Paralina, Aragoiania, Chapadéo do Céu, Paranaiguara, Bonfinépolis, Alto Horizonte, Vila Pro-
picio, Fazenda Nova, Turvelandia, Mundo Novo, Turvania, Palminépolis, Sdo Patricio, Agua Limpa e Sédo Jodo
da Parauna.

...+ CONCLUSAO H

A ADOGAO DE TABELA FIXA E A SUA CONVERSAO PARA FATORES OU INFERENCIA TROUXE AS MESMAS
interpretagdes moldadas e reduziu significativamente os pontos de dupla interpretagédo. As classificagdes de
mesma propriedade por diferentes profissionais em testes aplicados sem informar aos participantes, em cur-
sos EAD, presenciais ou in loco, trouxeram as mesmas classificagdes de maneira quase unanime nos cursos e,
de forma 100%, no trabalho in loco, realizado por estes profissionais.

O significado dos achados é: tabelas com extrema estratificagdo, contendo intervalos admissiveis justos e pon-
derados, trazem uma maior assertividade nas coletas de informagdes e, consequentemente, nas anélises para
avaliagcdes rurais.

REFERENCIAS &

ABNT - Associac¢éao Brasileira de Normas Técnicas. NBR n° 14.653:3 (2019) e n° 14.653:6 (2006).
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IBAPE/GO - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia Goids; Informativo Técnico Ibape/GO n° 01/2016;

LAUAR, HENRIQUE SELEME, 2016.
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LISTA DE PERITOS E

AVALIADORES

Adilson Pereira Pardinho
Eng. Agréonomo CREA 1020381299

Aguinaldo Franco de Carvalho
Eng. Civil CREA1137/D-GO

Alexandre Albrecht
Agronomo CREA 19.793/D-GO

Alexandre Rodrigues Felga
Eng. Civil e Computagado CREA 22102/D-GO

Alexandre Rodrigues de Melo
Eng. Civil CREA1019217073/D-GO

Alessandro Settimi Cysneiros Landim Bezerra
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 3186/D-GO

Ana Cristina Rodovalho Reis
Eng. Civil CREA 3499/D-GO

Ana Paula da Silva Pagani
Eng. Agronoma CREA 21123/D-GO

Annibal Lacerda Margon
Eng. Agronomo CREA 3678/V-GO

Antoénio Carlos das Chagas Alves
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 11708/D-GO

Arthur Flecha Correa
Eng. Civil, Eng. Seg. do Trabalho e Tecndlogo Cons-
trucdo de Edificios CREA 24524/D-GO

Barbara Galdino de Paulo Figueiredo
Eng. Civil CREA 1019282185D-GO

Bruno Milhomens de Siqueira
Eng. Civil CREA 18482/D-GO

Caritas Icassatti dos Anjos
Eng. Civil CREA13380/D-GO

Carlos Roberto Cessel Pereira
Eng. Mecénico CREA 8853/D-GO

Cordeiro Correa Batista
Eng. Civil CREA 22748/D-GO

Daniel Costa de Paula
Eng. Civil CREA10585/D-GO

David Gusmao Lima
Eng. Civil CREA 4782/D-PA

Diego Anuncia¢do Rezende
Eng. Civil CREA1016708343D GO

Diego Tomas da Silva Jaime
Eng. Agronomo CREA 1014842590D-GO

Doris Vania Pereira Rocha
Eng. Civil CREA 3023/D-GO

Eder Chaveiro Alves
Eng Civil CREA 13579/D-GO

Edgard de Mattos Neto
Eng. Civil CREA 5002/D-GO

Ednaldo Teles Coutinho
Eng. Ambiental CREA1000937089/D

Eduardo Barilli de Arruda
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 605039090/D-SP

Eduardo Henrique Meister
Eng. Civil CREA12652/D-GO

Ewerson Di Pereira
Eng. Civil CREA 16635/D-GO

Fabio Souza Gomes
Eng. Mecénico e de Seg. do Trabalho CREA 15390/
D-GO

Fagner da Silva Bueno
Eng. Civil CREA13695/D-GO

Fausto Carraro
Eng. Civil CREA 17477/V-GO

Fernando de Sousa Gomes
Eng. Civil de Seg do trabalho CREA 7715/D-GO

Gabriel Brito Velasco Figueiredo
Eng. Agronomo CREA 20869/D-GO

Gélson de Moraes Ferreira
Eng. Agronomo CREA 4356/V-GO

George Robinson Beraldi Coelho
Eng. Civil CREA 9666/V-GO

Guilherme Elias Farnezi
Eng. Civil CREA 11088/D-GO

Gustavo Reis Campos
Eng. Civil CREA 18742/D-GO
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Harry Jorge Lausmann
Eng. Agronomo CREA 4438/D-GO

Helena Ceva Faria
Eng. Civil CREA 17674/V-GO

Henrique Seleme Lauar
Eng. Agronomo CREA 8277/D-GO

Henrique Teixeira Santos
Eng. Civil CREA18408/D-GO

Henrique Toledo Santiago
Eng. Civil CREA 25562/D-GO

Igor Abdalla L. Guimaraes Santos
Eng. Civil CREA 069338456/D-SP

Jeorge Frances Rodrigues
Eng. Civil CREA 9247/D-GO

José de Campos Meirelles Junior
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 2258/D-GO

Josias Roberto F. de Andrade
Eng. Agronomo CREA 5828 / D-PR

Josivaldo de Sousa Costa

Eng. Civil CREA 202824/D-TO

Junio Barbosa da Silva

Eng. Mecénico e de Seguranga do Trabalho
CREA1016723300/D-GO

Lamartine Moreira Junior

Eng. Civil, Agricola e de Seg. do Trabalho CREA
7797/D-GO

Larissa Amaral Junqueira
Eng. Civil CREA 9842/D-GO

Leandro Lopes do Prado
Eng. Civil e Eletricista CREA 17.415/D-GO

Leonardo de Oliveira Metran
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 6114/D-GO

Leonardo Dias de Oliveira
Eng. Civil CREA 6236/D-GO

Luciano de Camargo Orlando
Eng. Agronomo CREA 6078/D-GO

Ludmilla do Amaral e Couto
Eng. Civil CREA 18397/D-GO

Marcelo Anulino Alves
Eng. Civil CREA 5069409083/D-SP

Marcelo Carneiro da Cunha Costa
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 8640/D-AM
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Marcio Sena Pinto
Eng. Agronomo CREA 7464/V-GO

Mateus Rosa Mariano
Eng. Civil CREA 1018997938D-GO

Nassim Taleb
Eng. Eletricista e de Seg. do Trabalho CREA 1105/D-GO

Nayara Cristinne Mendonga Silva
Eng. Civil CREA 1017599289D-GO

Pedro Fillipe Lima Vasconcelos
Eng. Civil CREA 28586/D-DF

Pedro Henrique Garcia Gomes
Eng. Mecéanico CREA 17831/D-GO

Pollyana de Sousa Carvalho
Eng. Civil CREA 14.203/D-GO

Raissa Garcia Evangelista Montes
Eng. Civil CREA 1015304222/D-GO

Ricardo Flavio Vitorino
Agronomo CREA 9785/D-GO

Roberto Cintra Campos
Arquiteto e Urbanista CAU A6152-2

Rodrigo Oliveira Martins
Eng. Civil CREA13336/D-GO

Rodrigo Santos Silva
Arquiteto CREA A30437-9 TO

Rodrigo Vargas Fernandes
Eng. Agronomo CREA 20.133/D-DF

Rosangela Marcelino de O. Moreira
Eng. Civil e de Seg. do Trabalho CREA 8345/D-GO

Simone Borges Camargo de Oliveira
Arquiteta e Urbanista CREA A 78905-4

Suzete Vieira de Carvalho
Agronoma CREA 10272/D-MA

Tiago Maranhao Soares
Eng. Civil CREA 22864/D-GO

Vitor Gomes Rodrigues Gong¢alves
Eng. Civil CREA 1018886737D-GO

William Roberto de Souza
Eng. Civil CREA 2657/D-GO



O IBAPE E SEUS ASSOCIADOS

O IBAPE/GO - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, SEGAO GOIAS E
uma instituigdo de duragao ilimitada, com personalidade juridica prépria de fins ndo econémicos e sem caréter

politico-partidéario ou religioso.

O Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia, Se¢do Goids, nesta revista simplesmente deno-
minado IBAPE/GO, tem sua sede na 112 Avenida, 285, Setor Leste Universitério, Casa da Engenharia CREA-GO,
Goiania - GO, CEP:74.605-060.

O IBAPE/GO tem como objetivos fortalecer as rela¢des dos profissionais que atuam na area de pericias de
Arquitetura e Engenharia com a sociedade em geral, incluindo o poder Judicidrio, tanto no ambito municipal,

estadual e federal.

Para tanto, o IBAPE/GO atua com vistas a defesa dos interesses profissionais, morais e éticos de todos os
membros do seu quadro associativo; assisténcia aos profissionais associados no que concerne as leis e regras
que regem as especialidades de avaliagdes e pericias de Engenharia e de Arquitetura; difusdo e intercdmbio de
todas as informacgdes de interesse geral, com o fito de desenvolver ampla a¢do profissional e social; discusséo e
estudo de quaisquer questdes relacionadas aos problemas nas dreas de especialidade e de atuagao; estimulo ao
ensino, a formagao profissional, a especializa¢do e ao aprimoramento técnico dos profissionais de nivel superior
registrados no CREA-GO ou no CAU-GO.

Para cumprir o seu objetivo, o IBAPE/GO empenha-se em colocar a disposi¢do do Poder Judiciério, dos advo-
gados, das institui¢des e da sociedade em geral profissionais devidamente preparados. Estes profissionais tém
como meta atender com a necessaria presteza as demandas de todos esses segmentos, sempre que algum
fato relacionado a engenharia, 8 agronomia e a arquitetura exigir a realizagdo de pericia, nos dmbitos judicial,
administrativo ou particular.

Em todas as questdes cujos esclarecimentos dependam de conhecimentos técnicos ou cientificos especificos
nestas dreas, tanto as decisdes judiciais quanto as defesas patrocinadas pelos advogados das partes, somente
conseguem alcangar o necessério grau de consisténcia e fundamentagdo quando amparadas por laudos e/ou
pareceres devidamente fundamentados e subscritos por profissionais legalmente habilitados.

Nesse sentido, é imprescindivel reconhecer e destacar que o laudo pericial, seja de avaliagédo, vistoria, exame,
constatacéo, apuragéo de causas e efeitos, auditoria, inspeg¢éo, assim como o parecer do assistente técnico,
devem, necessariamente, ter a chancela de profissional tecnicamente preparado e legalmente habilitado. Caso
contrério, o juiz poderd, de oficio ou a requerimento das partes, decretar a nulidade da pericia e determinar a
realizagdo de nova pericia que observe os ditames das leis e das normas técnicas, visando atender os interesses
da sociedade e a correta aplicagdo da justica.

Em nao o fazendo, a prépria sentenga que tomar por base laudo sem a necesséria consisténcia técnica e/ou da
lavra de profissional ndo habilitado, podera ser reformada por meio de recurso a instancia superior, como tem
acontecido em centenas de casos. Eis que, o ndo atendimento dos preceitos legais, além de denunciar incon-
gruéncias na condug¢do do processo judicial, constrange e onera as partes e procrastina a solugao do caso.

E, portanto, com o propdsito de disponibilizar laudos periciais e pareceres tecnicamente fundamentados que
o IBAPE/GO congrega os profissionais que atuam nas atividades periciais no &mbito das profissdes vinculadas
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ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) e ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) e
busca oferecer-lhes permanente prepara¢édo técnica, para atuarem no mais alto nivel, disponibilizando aos in-
teressados a relagdo dos nomes e enderec¢os dos seus associados, no presente Guia Profissional de Peritos de
Engenharia, Agronomia e Arquitetura.

O IBAPE/GO mantém contato constante com o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de
Goids (CREA-GO) e o Conselho Regional de Arquitetura e Urbanismo do Estado de Goids (CAU-GO); sindica-
tos especializados; com quaisquer 6rgaos federais, estaduais e municipais; ou entidades nesses niveis e outras
entidades de classe representativas dos associados do IBAPE/GO, de forma a zelar permanentemente pela boa
execugdo e integral observancia das leis que defendem os interesses profissionais de seus associados, propug-
nando pela sua honorabilidade, bem com legitimos interesses da Engenharia Legal.

. Eliezer Furtado de Carvalho,

Engenheiro Agrénomo

. Ana Cristina Rodovalho Reis

Engenheira Civil

. Luciano de Camargo Orlando

Engenheiro Agrénomo

. Arthur Flecha Corréa

Engenheiro Civil



ARTIGO DE OPINIAO W

A INSPECAO PREDIAL
DEVE SER PERIODICAE

OBRIGATORIA

Antonio de Padua Teixeira

Engenheiro Civil
Assessor Institucional
do CREA-GO

DIVERSOS MUNICIPIOS BRASILEIROS E ALGUNS ES-
tados contam com legislagdo que exige a realizagdo de
uma vistoria obrigatéria e periddica nas edificagdes priva-
das. A mais antiga que encontrei foi a Lei Complementar
284/1992, de Porto Alegre. Existem também projetos de
lei sobre o tema tramitando no Congresso Nacional. O PL
3.370/2012, do deputado Augusto Coutinho, que propde o
estabelecimento de uma Politica Nacional de Manutencao
Predial, foi aprovado na Camara Federal e estd atualmente
no Senado, com o nimero 031/2014, aguardando desig-
nag¢ao de relator na Comissdo de Constituicdo e Justica.
Inversamente o PLS 491/2011, do entdo senador Marcelo
Crivella, foi aprovado no Senado e esté atualmente na Ca-
mara, onde tramita com o nimero 6014/2013 e esté na
Comissao de Constituigdo e Justiga. Este projeto de lei
cria a exigéncia da inspe¢ao periddica em edificagdes e es-
tabelece que:

O objetivo da inspegédo é efetuar o diagndstico da
edificagdo por meio de vistoria especializada, utili-
zando-se de Laudo de Inspeg¢éo Técnica de Edifica-
¢éo (LITE) para emitir parecer acerca das condi¢des
técnicas, de uso e de manutenc¢ao, com avaliacdo do

® & & o o o o o o o

grau de risco a seguranga dos usuarios.

E possivel se cadastrar nos sites, tanto da Camara (www.
camara.leg.br) como do Senado (www.senado.leg.br) para
acompanhar a tramitagdo dos dois projetos. Apds seu ca-
dastramento o profissional podera também sugerir emen-
das e solicitar de seu deputado ou senador o apoio a cele-
ridade no andamento dos projetos. Dada a relevancia dos
projetos de lei, o préprio IBAPE nacional também pode ser
incentivado a isto.

A INSPECAO PREDIAL DEVE SER PERIODICA E OBRIGATORIA
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Tendo em vista a inexisténcia de qualquer projeto nesse sentido em Goids, o CREA resolveu entdo criar um
Grupo de Trabalho para elaborar a minuta de um projeto de lei estabelecendo a exigéncia da inspe¢ao predial.
Depois de vérias reunides em que o tema foi debatido em profundidade, redigimos a minuta de um projeto de
lei para ser encaminhada a Assembleia Legislativa de Goids. Chegamos a fazer isto porque nossa intengéo era
a aprovac¢ao de uma lei estadual.

Consultada pela dire¢do da Assembleia, a Procuradoria do Estado descartou a proposta, alegando que este
tipo de legislagdo deveria ser municipal. Fechada esta porta, pensamos entdo em encaminhar nossa proposta
diretamente para os municipios goianos, a comegar por Goiédnia e os mais populosos da Regido Metropolitana e,
em seguida, para Andpolis, Rio Verde e Jatai.

Pesquisando outra vez a legislagdo municipal existente, encontrei a Lei Complementar 168, de 2007, que atende
ao que estdvamos propondo e vai além ao compreender também as edificagdes publicas no seu texto. Este, no
nosso ponto de vista, € um complicador, no entanto. Vimos alguns locais onde a legislagéo foi aprovada com esta
condicionante e ela foi logo depois revogada. Parece que o Poder Publico ndo quer se sujeitar a esta obrigagéo.
Exemplo recente em Goids foi a aprovag¢édo do Projeto de Lei 2043/2018, que propos “a obrigatoriedade de rea-
lizagdo de vistoria periddica na estrutura das escolas estaduais”. Ele foi aprovado na Assembleia e o autégrafo
da Lei encaminhado ao Governador, tendo sido vetado por ele sob a alegag¢do, entre outros motivos, de que
“esta é uma tarefa tipica do Poder Executivo, a quem cabe estabelecer a forma e a periodicidade da verifica¢do
das estruturas fisicas dos imdéveis em que estao instaladas as unidades escolares”.

Como a LC 168 nunca foi regulamentada e, na pratica, nunca entrou em vigor, encaminhamos a Secretaria de
Planejamento e Habitagao de Goiédnia — Seplanh, a proposta de um novo projeto de Lei, contemplando apenas
as edificagdes particulares com a obrigatoriedade da inspeg¢éo periddica. Esta nova proposta foi desenvolvida
a partir de adequag¢des feitas naquela minuta elaborada pelo Grupo de Trabalho criado para esta finalidade. O
pleito do CREA foi bem recebido e estamos aguardando apenas a tramitagéo dos projetos de lei complementa-
res ao Plano Diretor para insistir com a necessidade de seu encaminhamento a Cdmara Municipal.
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LEIS QUE REGULAMENTAM O EXERCICIO
------ PROFISSIONAL DO SISTEMA CREA/CAU

LEIN® 4.076,do CONFEA, DE 23 JUN 1962 - Regula o exercicio da profissdo de Gedlogo.

LEIN°© 5194, do CONFEA, DE 24 DEZ 1966 - Regula o exercicio das profissdes Engenheiro e Engenhei-
ro - Agrébnomo, e da outras providéncias.

LEI N° 6.835, do , DE 14 OUT 1980 - Dispde sobre o exercicio da profissdo de Meteorologista, e dd ou-
tras providéncias.

LEI N° 7.410, do CONFEA, DE 27 NOV 1985 - Dispde sobre a especializa¢gdo de Engenheiros e em
Engenharia de Seguran¢a do Trabalho, a profissdo de Técnico de Seguranga do Trabalho, e da ou-
tras providéncias.

LEI N°12.378, do CAU, DE 31 DE DEZEMBRO DE 2010 - Regulamenta o exercicio da Arquitetura e Ur-
banismo; cria o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura
e Urbanismo dos Estados e do Distrito Federal — CAU’s; e da outras providéncias.

DECRETO CONFEA N° 23.196, DE 12 OUT 1933 - Regula o exercicio da profissdo agronémica e da
outras providéncias.

DECRETO CONFEA N° 23.569, DE 11 DEZ 1933 - Regula o exercicio das profissdes de engenheiro e

de agrimensor.

RESOLUCAO CONFEA N° 218, DE 29 DE JUNHO DE 1973 - Discrimina atividades dasdiferentes mo-
dalidades profissionaisda Engenharia e Agronomia.

RESOLUCAO CONFEA N° 235, DE 09 DE OUTUBRO DE 1975 - Discrimina as atividades profissio-
nais do Engenheiro de Producgéo.

RESOLUCAO CONFEA N° 256, DE 27 DE MAIO DE 1978 - Discrimina as atividades profissionais do
Engenheiro Agricola.

RESOLUCAO CONFEA N° 345, DE 27 DE JULHO DE 1990 - Disp&e quanto ao exercicio por profissio-
nal de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

RESOLUCAO CONFEA N° 359, DE 31 DE JULHO DE 1991 - Dispde sobre o exercicio profissional, o re-
gistro e as atividades do Engenheiro de Seguranga do Trabalho e dé outras providéncias.

RESOLUCAO CONFEA N° 380, DE 17 DE DEZEMBRO DE 1993 - Discrimina as atribui¢cdes provisérias
dos Engenheiros de Computagao ou Engenheiros Eletricistas com énfase em Computagéo e dé outras

providéncias.

RESOLUCAO CONFEA N° 427, DE 5 DE MARCO DE 1999 - Discrimina as atividades profissionais do
Engenheiro de Controle e Automacgao.

RESOLUCAO CONFEA N° 447, DE 22 DE SETEMBRO DE 2000 - Dispde sobre o registro profissional
do engenheiro ambiental e discrimina suas atividades profissionais.
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LEIN© 5194, DE 24 DEZ 1966. Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro e Engenheiro-Agrénomo,
e da outras providéncias.

Art. 13 - Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro trabalho de Engenharia, de Arquitetura
e de Agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser submetidos ao julgamento das au-
toridades competentes e s6 terdo valor juridico quando seus autores forem profissionais habilitados de
acordo com esta Lei.

RESOLUCAO CONFEA N° 345, DE 27 DE JULHO DE 1990.

Dispde quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avalia-
¢Bes e Pericias de Engenharia.

Art. 1° - Para os efeitos desta Resolucao, define-se:

VISTORIA é a constatacao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagag¢do das causas que o motivaram.

ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posi¢do entre alternativas tec-
nicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

AVALIACAO ¢ a atividade que envolve a determinagao técnica do valor qualitativo ou monetério de um

bem, de um direito ou de um empreendimento.

PERICIA ¢ a atividade que envolve a apuracdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assercao de direitos.

LAUDO é a pe¢a na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e dé as suas conclu-
sdes ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 2° - Compreende-se como a atribui¢do privativa dos Engenheiros em suas diversas especiali-
dades, dos Engenheiros Agronomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as visto-
rias, pericias,avaliagdes e arbitramentos relativosabens moéveis e imodveis, suas partes integrantes e
pertences, maquinas e instala¢gdes industriais,obraseservigosdeutilidadepublica,recursos naturais
e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizagdo, sejam atribui¢des destas
profissdes.

Art. 3° - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes e demais procedimento sindicados no Art.
2°, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs. CONFEA

— Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia LDR - Leis Decretos, Resolugdes

Art. 4° - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverédo ser objeto
de Anotagédo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n°® 6.496, de O7 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As Anotag¢des de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que tra-
ta a presente Resolugdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdi¢gdo seja efetuado o servigo.

Art. 5° - As infragdes a presente Resolug¢do importardo, ainda, na responsabilizagdo penal e adminis-
trativa pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n°® 5.194/66.

Art. 6° - A presente Resolug¢do entrard em vigor na data de sua publicagao.



Art. 7° - Revogam-se as disposi¢des em contrario.
RESOLUCAO CONFEA N° 218, DE 29 DE JUNHO DE 1973.
Discrimina atividades das diferentes modalidades profissionais da Engenharia e Agronomia.

Art. 1° - Para efeito de fiscalizagédo do exercicio profissional correspondente as diferentes modalidades da Enge-
nharia e Agronomia ficam designadas as seguintes atividades:

Atividade O1 - Supervisdo, coordenag¢éo e orientagdo técnica; Atividade 02 - Estudo, planejamento, projeto e
especificagdo; Atividade O3 - Estudo de viabilidade técnico-economica; Atividade 04 - Assisténcia, assessoria e
consultoria;

Atividade O5 - Direcdo de obra e servigo técnico;

Atividade OB - Vistoria, pericia, avaliagdo, arbitramento, laudo e parecer técnico;

Atividade O7 - Desempenho de cargo e fungéo técnica;

Atividade 08 - Ensino, pesquisa, analise, experimentagao, ensaio e divulgagéo técnica; extensio;
Atividade 09 - Elaboracao de or¢camento;

Atividade 10 - Padronizag¢do, mensuragéo e controle de qualidade;

Atividade 11 - Execucéo de obra e servico técnico; Atividade 12 - Fiscalizacao de obra e servigo técnico; Atividade
13 - Produgéo técnica e especializada; Atividade 14 - Condugéo de trabalho técnico;

Atividade 15 - Condugéo de equipe de instalagdo, montagem, operagéo, reparo ou manutengao;
Atividade 16 - Execuc¢éo de instalagdo, montagem e reparo;
Atividade 17 - Operagédo e manuteng¢éo de equipamento e insta- lagao;

Atividade 18 - Execucdo de desenho técnico
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