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—————— INSTITUTO BRASILEIRQO ——————
DE AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Ao Presidente da Comissao Permanente de Licitagdao da
CAIXA ECONOMICA FEDERAL (00.360.205/5614-83).
Setor Bancario Sul, Quadra 1, Lote 2, Bloco L, 72 Andar,
Asa Sul, 70.070-110, Brasilia-DF.

NESTA.

Ref.: Impugnacio ao Edital de Convocagdo n2 12/2026-CECOT

Objeto do Edital: Credenciamento de empresas. Relatdrios de Precificacao de Iméveis fundamentado

em solugdes de AVM — Modelo de Avaliagdao Automatizada

O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE GOIAS — IBAPE-GO,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob 0 n2 01.956.891/0001-17, com sede na Av.
112 Avenida, 285, Casa da Engenharia, Setor Leste Universitario, 74.605-060, Goiania-GO, neste
ato representado por seu Presidente Henrique Toledo Santiago, vem, respeitosamente, perante
Vossa Senhoria, com fulcro no artigo 87, § 12, da Lei Federal n2 13.303/2016, apresentar a presente
IMPUGNACAO AO EDITAL DE LICITACAO em epigrafe, pelos fatos e fundamentos juridicos a seguir

expostos.

. DAS PRELIMINARES

LEGITIMIDADE DO INSTITUTO

1. O IBAPE-GO, enquanto entidade de classe de carater técnico-cientifico, tem como um de
seus objetivos estatutarios a defesa dos interesses de seus associados e da sociedade em geral, no
gue concerne a exceléncia e a ética na prestacdo de servicos de avaliacbes e pericias de

engenharia.

2. Nesse sentido, a presente impugnacdo visa salvaguardar a legalidade, a isonomia e a
competitividade do certame, bem como a garantir que os servicos a serem contratados sejam
executados por profissionais devidamente qualificados, independentemente de restricdes
indevidas impostas pelo edital.
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3. A legitimidade do IBAPE-GO para apresentar a presente impugnacao decorre diretamente
de sua natureza juridica e de seus fins institucionais, que abrangem a representagdo dos
profissionais da area de avaliacdes e pericias, bem como a fiscalizacdo da observancia das normas
técnicas e legais pertinentes.

4. Com efeito, as cldusulas editalicias que ora se questionam afetam diretamente a esfera de

atuacdo e os interesses dos profissionais associados ao IBAPE-GO.

TEMPESTIVIDADE DA IMPUGNACAO

5. A presente impugnacdo é tempestiva, porquanto apresentada dentro do prazo legal de até

5 (cinco) dias uteis antes da data fixada para a realizagdo do certame.

6. Nesse sentido, considerando que o AVISO A foi publicado em 30/01/2026, estabeleceu
Novos prazos para impugnagao, assegurando aos interessados o direito de questionar dispositivos
editalicios que possam comprometer a legalidade, legitimidade e economicidade do certame até

o dia 09/02/2026, ndo remanescem duvidas quanto a tempestividade da presente impugnacao.

INTERESSE JURIDICO

7. O interesse juridico do IBAPE-GO manifesta-se na necessidade de assegurar que o
procedimento licitatério observe os principios basilares da Administragdao Publica, notadamente a
legalidade, a impessoalidade, a moralidade, a publicidade, a eficiéncia, a isonomia e a
competitividade, conforme estabelecido no artigo 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, e no
artigo 32 da Lei n2 8.666/93.

8. As disposicOes editalicias impugnadas, ao estabelecerem exigéncias desproporcionais e
restritivas, comprometem a consecuc¢ao desses principios, gerando prejuizos tanto aos potenciais

licitantes quanto a prdpria Administracdo Publica.
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Il. DO MERITO

A) OBRIGATORIEDADE DE PROFISSIONAL HABILITADO E REGISTRADO NO SISTEMA CONFEA/
CREA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

9. A atividade de avaliagdo de imdveis, por sua natureza técnica e complexidade, é privativa
de profissionais legalmente habilitados e registrados nos respectivos Conselhos de Fiscalizacdo
Profissional, notadamente Engenheiros e Arquitetos.

10. A Lei n? 5.194/66, que regula o exercicio das profissées de Engenheiro e Arquiteto,

estabelece em seu Art. 79, alinea "c", que compete a esses profissionais a realizacdo de vistorias,

pericias, avaliacGes e arbitramentos.

11. Nesse sentido, a Resolugdo CONFEA n2 218/73, em seu Art. 12, discrimina as atividades das
diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia, incluindo
expressamente a atividade de "vistoria, pericia, avaliacdo, arbitramento, laudo e parecer técnico".
A Resolucdo CONFEA n2 345/90, por sua vez, dispGe sobre o exercicio da atividade de Engenharia

de Avaliacbes e Pericias de Engenharia.

12. Com efeito, as Normas Brasileiras de Avaliacdo de Bens, como a NBR 13.752 (Pericias de
Engenharia na Construcdo Civil) e a NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Imodveis Urbanos), exigem a
emissao de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT) para os laudos de avaliacdo, o que pressupbe a atuacdo de profissional devidamente
habilitado e registrado no Sistema CONFEA/CREA ou CAU.

13. Logo, a auséncia de exigéncia de que o responsavel técnico pela elaboragdo dos relatérios
de precificacdo seja um profissional habilitado e registrado no CREA ou CAU configura grave
violacdo a legislacdo profissional e compromete a qualidade e a seguranca dos servicos a serem

prestados no ambito da engenharia e arquitetura.
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B) INADEQUAGAO DE QUALIFICAGOES TECNICAS EXIGIDAS. VIOLAGAO A LEGISLAGAO
PROFISSIONAL

14. O item 4.5.5 do Edital estabelece qualificagGes técnicas para o responsavel técnico que sao

inadequadas e desvirtuam a natureza da atividade de avaliagao de imdveis.

15. Mais especificamente, o item 4.5.5.1.1 permite que o responsavel técnico principal possua
"Especializacdo em Ciéncia de Dados com carga hordria minima de 360 horas", ou seja, um

profissional sem formacdo em Engenharia ou Arquitetura?.

16. Dessa forma, o Anexo Il do Edital, que trata da qualificacdo técnica, permite expressamente
gue um "Data Scientist" atue como responsdvel principal pela precificacdo de imdveis, ignorando
completamente a necessidade de conhecimentos especificos em engenharia civil, arquitetura,
patologias construtivas, legislacdo urbanistica e demais aspectos técnicos inerentes a avaliacao

imobiliaria.

17. Destarte, a permissao para que profissionais sem a devida habilitacdo legal e técnica no
Sistema CONFEA/CREA ou CAU sejam responsaveis por laudos de precificagio de imdveis
representa notdrio risco a qualidade dos servicos, a seguranca juridica das operacdes da CAIXA e

a protecdo do consumidor, além de violar as leis que regem o exercicio profissional.

C) DA OBRIGATORIEDADE DE VISTORIA PRESENCIAL PARA AVALIACOES DE IMOVEIS E DA
INSUFICIENCIA DO AVM

18. As normas técnicas brasileiras sdo claras quanto a necessidade de vistoria presencial para
a elaboracdo de laudos de avaliacdo de imédveis. A NBR 14.653-1, em seus itens 8.2.1.3.2 e
8.2.1.3.4, estabelece que a vistoria é etapa fundamental para a identificacdo e caracterizacdo do

imovel e de seus atributos.

19. A vista disso, a Resolugdo CMN n2 4.676/2018, em seu Art. 11-A, que dispde sobre as
condicOes para a realizacdo de operacdes de crédito imobilidrio, exige que a avaliacdo do imével

seja realizada por profissional habilitado, com a devida vistoria, para fins de garantia.

14.5.5.1 Responsavel Técnico pelo Modelo de Precificagdo Automatizada: devera ser profissional com formagéo em Ciéncia de Dados,
atendendo a pelo menos uma das seguintes qualificagdes:

4.5.5.1.1 Curso de especializagdo em Ciéncia da Dados (Data Science), com carga horaria minima de 360 (trezentos e sessenta)
horas; ou

4.5.5.1.2 Curso de mestrado em Ciéncia de Dados, com carga horaria minima de 360 (trezentos e sessenta) horas; ou

4.5.5.1.3 Titulo de doutor ou pds-doutor na area de Ciéncia de Dados.
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20. Com efeito, o modelo AVM (Automated Valuation Model), embora util como ferramenta
auxiliar, ndo substitui a analise técnica presencial de um profissional habilitado. A auséncia de
vistoria impede a identificacdo de vicios construtivos, patologias, benfeitorias ndo averbadas,
condicdes de conservacdo, caracteristicas de vizinhanca e outros fatores que impactam

diretamente o valor do imével e que nao sdao capturados por modelos automatizados.

21. Logo, a metodologia proposta pelo edital, ao ndo exigir a vistoria presencial, expde a CAIXA
a riscos de avaliacdes imprecisas, super ou subavaliaces, e a ndo identificacdo de problemas que

poderiam comprometer a garantia dos financiamentos ou a seguranca das operagdes.
D) VIOLAGAO A AMPLA COMPETITIVIDADE E AO PRINCIPIO DA ISONOMIA

22. As exigéncias de qualificagao técnica contidas no item 4.5.5.1 do Edital, que incluem a
necessidade de Mestrado ou Doutorado em Ciéncia de Dados, sdo desproporcionais e restritivas,

violando o principio da ampla competitividade.

23. Diante disso, tais requisitos excluem indevidamente uma vasta gama de empresas e
profissionais qualificados na drea de avaliacdo de imdveis, que possuem a expertise técnica e a
habilitacdao legal para a atividade, mas ndo necessariamente formag¢dao académica especifica em

Ciéncia de Dados em nivel de pds-graduacao estrito senso.

24, Nesse sentido, a restricdo imposta pelo edital favorece um nimero limitado de empresas
com perfil muito especifico, que nao é o perfil tradicionalmente exigido para a atividade de
avaliacdo de imdveis, excluindo empresas regionais e locais que poderiam oferecer servicos de

gualidade e com maior capilaridade.

25. Com efeito, tal pratica viola o Art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal de 1988, que
preceitua que as exigéncias de qualificacdo técnica e econ6mica devem ser compativeis com o
objeto da licitagcdo. Além disso, contraria os principios da Lei 13.303/2016, especialmente o Art.
31, incisos I, Il e Ill, que tratam da observancia dos principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade, eficiéncia, isonomia, economicidade, probidade administrativa,

competitividade, dentre outros.
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E) DA TRANSFERENCIA DESPROPORCIONAL DE RISCOS E DA INSEGURANGA JURIDICA

26. A Clausula Quinta do Contrato (Anexo VII) do Edital, que trata das responsabilidades, impde
a empresa credenciada uma transferéncia desproporcional de riscos, especialmente no que tange
a responsabilidade sobre bases de dados fornecidas pela CAIXA, sobre as quais a empresa nao

possui controle ou auditabilidade.

27. Nesse sentido, a exigéncia de um prazo de 5 minutos para resposta a solicitacdoes de
distribuicao de relatérios, conforme item sobre distribuicao, é irreal e inviabiliza a andlise técnica
adequada, pressionando as empresas a operar sob condicdes de estresse que podem
comprometer a qualidade do servico.

28. Dessa forma, a previsdao de uma fase "pareado" sem remuneracdo, onde a empresa
credenciada deve realizar trabalhos sem contrapartida financeira, configura uma pratica abusiva e

desequilibrada, transferindo custos operacionais para o particular sem a devida compensacao.

29. Destarte, tais condi¢cdes contratuais geram inseguranga juridica e desestimulam a
participacdo de empresas sérias e qualificadas, que ndo se submeterao a termos tao desfavoraveis,

0 que, novamente, restringe a competitividade do certame.
F) DA AUSENCIA DE CRITERIOS OBJETIVOS DE AUDITABILIDADE E GOVERNANCA

30. O Edital carece de critérios objetivos e transparentes para a avaliacdo do desempenho do
AVM e dos relatérios de precificacdao, ndo estabelecendo métricas claras de desempenho ou

limites aceitaveis de desvio.

31. A vista disso, a possibilidade de alteracdo unilateral de parametros pela CAIXA, sem prévia
comunicacdo ou negociacdo com as empresas credenciadas, gera incerteza e impede a

previsibilidade necessaria para a execuc¢do dos servicos.

32. Com efeito, a auséncia de mecanismos claros de auditabilidade e governanca para o
processo de precificacdo e para a performance do AVM viola os principios da Lei 13.303/2016,

especialmente o Art. 31, inciso IV, que exige a observancia da governanca corporativa.
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33. Logo, a falta de transparéncia e de critérios objetivos pode levar a decisdes arbitrarias e
dificultar a fiscalizacdo e o controle dos servigos prestados, comprometendo a integridade do

processo.

I1l. DOS REQUERIMENTOS

Diante do exposto, o IBAPE-GO requer a Vossa Senhoria que se digne a:

(a) Retificar o Edital para exigir que a responsabilidade técnica pela elaboragdo dos
relatdrios de precificacdo seja exclusiva de profissionais legalmente habilitados e
registrados no Sistema CONFEA/CREA ou CAU, em conformidade com a Lei n?
5.194/66 e Resolugdes do CONFEA;

(b) Incluir a obrigatoriedade de vistoria presencial do imdvel por Engenheiro ou
Arquiteto para a elaboracgdo dos relatérios de precificagdo, conforme exigido pela
NBR 14.653-1 e Resolugdo CMN n? 4.676/2018;

(c) Readequar as qualificagBes técnicas exigidas, removendo a possibilidade de "Data
Scientist" atuar como responsdvel técnico principal pela precificacdo de imodveis, e

alinhando os requisitos a legislacao profissional e as normas técnicas de avaliagao;

(d) Reduzir as exigéncias desproporcionais de qualificacdo, como Mestrado/ Doutorado
em Ciéncia de Dados, que restringem indevidamente a competitividade do certame
e violam o Art. 37, XXl da CF/88 e o Art. 31 da Lei 13.303/2016;

(e) Estabelecer critérios objetivos e auditdveis para a avaliacdo do desempenho do
AVM e dos relatérios de precificacdo, incluindo métricas de desempenho e limites

aceitaveis de desvio, garantindo a transparéncia e a governanca do processo;

(f) Reequilibrar as clausulas contratuais de risco, especialmente a Clausula Quinta do
Contrato (Anexo VII), eliminando a transferéncia desproporcional de
responsabilidades sobre dados ndo controlados pela credenciada, o prazo exiguo de

resposta e a fase "pareado" sem remuneracao;

(g) Suspender o presente certame até que as irregularidades apontadas sejam
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devidamente corrigidas e o Edital seja republicado com as alteracdes necessarias,

garantindo a legalidade, a isonomia e a ampla competitividade.

Nestes termos,

Pede deferimento.

Goiania-GO, 06 de fevereiro de 2026.

HENRIQUE TOLEDO Digitally signed by HENRIQUE
TOLEDO SANTIAGO:02480804151

SANTIAGO:02480804151 pate: 2026.02.06 18:25:49 -03'00'
Henrique Toledo Santiago
Presidente do IBAPE-GO
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