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1. INTRODUCAO

Esta Nota Técnica visa atender ao despacho do gabinete, GCO1 n°® 149477/2023 (doc.
50), o qual solicita a andlise dos Laudos de Avaliagcdo (docs. 43 a 45) quanto ao atendimento

as normas da ABNT, que, em caso de atendimento, sanariam a irregularidade apontada no

item 2.1.1 do Relatorio de Auditoria Especial n® 15338 (Processo n°® 22100133-5).

1.1. HISTORICO DO PROCESSO

O referido processo envolve, no tocante a avaliacdo de imoveis, a auditoria realizada
nos Decretos de Desapropriagdo n® 22, 27 e 28/2021 (docs. 3, 4 e 5). Os mencionados
decretos envolvem imodveis urbanos, situados na cidade da Pedra, que foram objetos de
desapropriacdo por utilidade e necessidade publica para fins de instalacdo de unidades
educacionais ¢ de saude. Quanto ao fundamento legal, os processos administrativos estao
fundamentados na Lei Municipal n° 1.421, de 8 de maio de 2019. A Tabela 1 apresenta

sucintamente as informagdes descritivas pertinentes aos decretos supracitados.

Tabela 1. Informacdes descritivas sobre os objetos de auditoria.
Decreto Desapropriatério Decreto Desapropriatéorio Decreto Desapropriatorio

Descrigao\Decretos o, h021 n° 27/2021 n° 28/2021
Localizacio Conjunto Habitacional Sitio Veneza, as margens da Sitio Veneza, as margens da
Belezau, Pedra/PE BR-424, na cidade da Pedra BR-424, na cidade da Pedra
N Construgao de um CAPS
N Construgao de uma Escola N
Construgao de Escola Pblica Municipal, de uma (Centro de Atengao
Finalidade Publica Municipal do tipo Creche ¢ de uma Q’ua dra Psicossocial), de uma UBS
Referéncia Poliesportiva (Unidade Basica de Saude) e
de uma Academia da Satude
Proprietario Sra. Sirleide Cavalcante Sr. Elio Tadeu Tenério Sr. Elio Tadeu Tenério
Dourado Mergulhdo Mergulhdo
Area do imével (m?) 29.357,08 65.444,62 30.000,00
Valor R$ 499.070,36 R$ 916.224,68 R$ 420.000,00
Valor unitario R$ 17,00/m? R$ 14,00/m? R$ 14,00/m?

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria com base nos decretos de desapropriacdes.
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Apo6s andlise documental, o trabalho de auditoria apontou flagrantes irregularidades no
tocante aos trabalhos avaliatorios, resultando na desconformidade perante as normas técnicas
da ABNT.

Segundo o Relatorio de Auditoria Especial n® 15338 (doc. 11), o resultado do trabalho

apontou o seguinte achado de auditoria:
2.1.1. Laudos de avaliacdo em desacordo com as normas técnicas

De modo a alcancar o objetivo pretendido no despacho supracitado, serd apresentada a
analise técnica dos argumentos apresentados pela defesa, estando a Nota Técnica estruturada

na exteriorizagdo dos seguintes pontos:

© Sintese do achado de auditoria;
© Argumentos da defesa;
© Analise da auditoria;

© Consideracgodes finais.
2. ANALISE TECNICA

Seguem as consideragdes da equipe técnica acerca da analise técnica solicitada pelo

Relator.

2.1. IRREGULARIDADE DO RELATORIO DE AUDITORIA

2.1.1. Laudos de avaliacdo em desacordo com as normas técnicas

2.1.1.1. Sintese do achado de auditoria
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TRIBUNAL DE CONTAS DE DO ESTADO DE PERNAMBUCO
COORDENADORIA DE CONTROLE EXTERNO

Ao proceder a analise dos laudos de avaliagdo, foram constatadas as seguintes
irregularidades: apresentagdo dos laudos de avaliagio em desacordo com os requisitos
minimos da ABNT, auséncia de equacdo do modelo de regressdo, ndo atendimento a
micronumerosidade, manipulacdo de dados, auséncia de Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) registrada antes do inicio da atividade técnica e calculos estatisticos
deficientes. Tais laudos foram elaborados pela Comissao de Vistoria e Avaliacdo de Bens
Imoveis, criada pela Portaria n°® 300, de 2 de agosto de 2021.

Em virtude disso, a equipe de auditoria sugeriu que fosse determinada a elaboragao de
novos laudos de avaliagao consoante as normas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
- ABNT. A aplicagio de multa e recomendagdo para futuros trabalhos avaliatorios

representam outras propostas de encaminhamento sugeridas no relatorio.

2.1.1.2. Argumentos da defesa

Inconsisténcias de ordem formal e auséncia de apontamento de prejuizo aos cofres
publicos representam os argumentos apresentados pelos defendentes (doc. 42). Apesar de
reconhecerem que as formalidades trazidas pela ABNT nao foram observadas nos trabalhos
avaliatorios, argumentam que, perante a auséncia de pagamento indevido, comprova-se a
adequagdo das desapropriagdes ao interesse publico, bem como os precos praticados estdo
conforme o mercado.

Em seguida, apresenta julgamento de processo neste tribunal em que irregularidades
formais nao ensejam imputacdo de san¢do pecunidria. Posteriormente, informam que foram
elaborados novos laudos técnicos atendendo as exigéncias normativas, bem como asseveram
que os valores constantes nessas avaliagdes sdo similares aos constantes nos antigos laudos.
Somando-se a isso, alegam que os novos laudos comprovam aquisi¢do mais vantajosa pelo
ente municipal.

Os novos laudos de avaliagdo foram elaborados pelo engenheiro civil Narclébio
Rezende, CREA n° 1817104870. Quanto aos critérios metodologicos, utilizou-se o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado. O tratamento por fatores foi a técnica utilizada
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para realizar o tratamento dos dados. A amostra dos trabalhos avaliatorios ¢ composta por 9
(nove) dados de mercado. Os resultados alcangados pelos novos laudos totalizam R$
1.914.524,79 (R$ 495.253,94 + RS 938.475,85 + R$ 480.795,00).

Argumentam que as falhas formais apontadas foram sanadas pelos novos trabalhos
avaliatorios. Sendo assim, ndo subsistiria qualquer irregularidade grave, passivel de
reprimenda administrativa.

No que concerne a multa, a defesa argumenta que a ndo observancia de exigéncias
pontuais da norma ndo seria grave o suficiente para a imputacdo de multa, bem como nao se
apontou qualquer prejuizo aos cofres municipais. Tal conjuntura ndo incidiria na san¢ao
prevista no inciso II, do art. 73 da Lei Organica desta Corte de Contas.

Por fim, a defesa pede que as conclusdes da equipe técnica do Tribunal de Contas
sejam afastadas e que, se for necessario impor uma san¢do pecuniaria, ela seja aplicada com
base nos Principios da Razoabilidade e Proporcionalidade, com fulcro no artigo 73, I, da

LOA-TCE/PE.

2.1.1.3. Anadlise da auditoria

Apoés a analise da defesa em tela, constatou-se que as alegacdes dos defendentes ndo
merecem prosperar. Tal constatacdo ¢ decorrente dos fatos que serdo expostos a seguir.

Preliminarmente, refuta-se a alegacdo de que os novos laudos comprovam aquisi¢ao
mais vantajosa pelo ente municipal. A Tabela 2 apresenta as informagdes quantitativas sobre
os valores obtidos nos laudos anteriores (docs. 3, 4 e 5) ¢ atuais (docs. 43, 44 e 45).
Utilizando o grafico de barras horizontais, recurso grafico adequado para comparar valores,
projetaram-se os quantitativos expostos na referida tabela para facilitar a exposi¢ao da analise
comparativa (Grafico 1).

Baseado nas ferramentas de visualizacdo citadas, ¢ possivel constatar que os valores
expressos nos laudos atuais implicaram no aumento de R$ 79.229,75 em relago aos valores
contidos nos laudos anteriores, materializando uma situagdo mais onerosa para a

administracdo. Portanto, refuta-se o argumento apresentado pela defesa.
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Tabela 2. Informagdes quantitativas de valores referentes aos laudos anteriores ¢ atuais.

, Laudos Anteriores Laudos Atuais
Area (m?)

Valor unitario Valor Valor unitario Valor

Decreto Localizacao

Conjunto

Decreto .
., Habitacional

Desap. n 29.357,08 R$17,00/m*> RS 499.070,36 R$ 16,87 /m? R$ 495.253,94

Belezau,
22/2021 Pedra/PE
Sitio Veneza, as
Decreto margens da
Desap. n° BR iz 4 na 65.444,62 RS 14,00/m> RS 916.224,68 RS 14,34 /m? RS 938.475,85
27/2021 o
7 cidade da Pedra
Sitio Veneza, as
Decreto margens da
Desap. n° BR i 24 1a 30.000,00 RS 14,00/m> RS 420.000,00 R$ 16,02 /m? RS 480.795,00
28/2021 ’
820 cidade da Pedra

=ty RS 1.835.295,04 RS 1.914.524,79

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria.

Grafico 1. Analise comparativa envolvendo os valores dos laudos anteriores e atuais.

B Anterior [ Atual

R$ 499.070,36
RS 495.253,94

Decreto n°
22/2021

Decreto n° R$ 916.224,68
27/2021 R$ 938.475,85

Decreto n° [N NIE)
28/2021 RS 480.795,00

R$ 1.835.295,04
R$ 1.914.524,79

Total

RS 0,00 RS 500.000,00 RS 1.000.000,00 RS 1.500.000,00

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria.

Ao analisar os laudos de avaliacdo apresentados na defesa perante as exigéncias
normativas da ABNT, constatou-se, assim como ocorreu em relacdo aos laudos anteriores,

desconformidade nos novos trabalhos avaliatorios, conforme sera demonstrado a seguir.
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No tocante ao tratamento por fatores, os subitens 8.2.1.4.1, 8.2.1.4.2 ¢ B.1 (Anexo B)

da NBR 14.653-2/2011 elucidam que, ipsis litteris:

8.2.1.4.1 Preliminares

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da
qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizacio por fatores e critérios, fundamentados
por_estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior analise estatistica dos resultados
homogeneizados.

8.2.1.4.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores é aplicivel a uma amostra composta por dados de
mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imével avaliando.
Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado em
8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusdo de
validacdo, quando pertinente. Devem caracterizar claramente sua validade temporal
e abrangéncia regional e ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou em prazo
inferior, sempre que for necessario. Podem ser:

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem,
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como
por universidades ou entidades publicas com registro no sistema
CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de
engenharia ou arquitetura;

b) deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de avaliacées, com a
utilizacdo de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3, desde que a metodologia,
a amostragem e os calculos que lhes deram origem sejam anexados ao laudo de
avaliacio.

Anexo B (normativo)

Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores

B.1 Introdu¢ao

(...) Devem ser utilizados fatores de homogeneizacio calculados conforme
8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, que reflitam, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os fatores de homogeneizacdo nido podem ser utilizados fora do campo de
aplicacdo para o qual foram calculados, em relagdo as caracteristicas quantitativas e
qualitativas do imovel, tipologia, regido e validade temporal do estudo que gerou
os fatores.

B.2 Recomendag¢des quanto a amostra

Recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados
de mercado com caracteristicas fisicas, socioecondmicas e de localizacdo as mais
semelhantes possiveis entre si e em relacio ao imoével avaliando, de forma a
exigir apenas pequenos ajustes na homogeneizacao.

B.5 Fatores de homogeneizacao

(...) B.5.2 A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacio_deve ser explicitada
no trabalho avaliatoério. (grifo nosso)
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Perante os requisitos expostos, destaca-se a necessidade de fundamentacao dos fatores,
calculados e divulgados pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e por universidades
ou entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA. Caso os fatores tenham sido

obtidos pelo proprio engenheiro de avaliagdes, a metodologia, a amostragem e os calculos
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que lhes deram origem devem ser anexados ao laudo de avaliagao. Somando-se a isso, o
subitem B.5.2 da NBR 14.653-2/2011 determina que “a fonte dos fatores utilizados na
homogeneizagdo deve ser explicitada no trabalho avaliatorio”. Por fim, cabe destacar a
aplicabilidade para a amostra composta por dados de mercado com caracteristicas
semelhantes ao imovel avaliando.

Externados os requisitos normativos, sera apresentado o cenario constatado no caso
concreto. Baseado na documentagdo acostada ao processo, a técnica de tratamento por fatores
foi aplicada nas 3 (trés) avaliagdes para uma amostra de 9 (nove) dados. Utilizou-se o fator

proximidade (distancia até o centro) para realizar o tratamento dos dados:

Devido a dificuldade em colher dados de mercado de terrenos proximos diretamente
ao imdvel avaliando, se faz necessario a utilizacdo do fator de proximidade
(distancia até o centro) em km sobre as amostras solicitadas, atribuindo o fator de
1,0 (para terrenos até 1 km de distincia) e 0,9 (para terrenos entre 1 km a 5 km
de distancia) aproximando os terrenos ¢ seus valores a gleba avaliada. (grifo nosso)

Constatou-se que nao foi explicitada nos trabalhos avaliatérios a origem do fator
proximidade (distancia até o centro). Cabe ao avaliador informar a fonte do fator utilizado no
laudo (subitem B.5.2 da NBR 14.653-2/2011). A referéncia do fator ¢ essencial para justificar
a origem da atribuicao do valor de 1 para terrenos até 1 km de distancia e do valor de 0,9 para
terrenos entre 1 km e 5 km de distancia. Essas atribuigdes devem ser oriundas de aplicacdo de
metodologia cientifica (subitem 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2/2011).

Em regra, os fatores de homogeneizacao sao divulgados pelas entidades técnicas
regionais reconhecidas e por universidades ou entidades publicas com registro no sistema
CONFEA/CREA. Isso garante que esses fatores sejam estabelecidos com base em critérios
técnicos e cientificos, decorrentes de amostragens e de calculos consistentes. Caso a autoria
do fator seja do proprio avaliador, esse deve obrigatoriamente anexar ao laudo a metodologia
utilizada para desenvolver o fator, bem como a amostragem e os calculos que foram
realizados para se chegar a esse valor. Dessa forma, é possivel avaliar a validade e a
confiabilidade desse fator de homogeneizagao especifico.

Somando-se a isso, devido a tipologia do fator (localizagdo), espera-se que sejam

fornecidas as coordenadas geograficas dos dados de mercado e do centro, localidades
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consideradas nos trabalhos avaliatdrios em questdo. A auséncia dessas informagdes prejudica
a clareza dos laudos de avaliagdo, impossibilitando a confirmagdo das distancias. Além disso,
o avaliador ndo especificou o tipo de distancia considerado na avaliag¢do, se as distancias
expressas nos laudos sdo oriundas de medig¢do linear ou de percurso urbano (distancia
rodoviaria). Tais particularidades estdo estritamente relacionadas com o fator adotado.

Tal conjuntura fere os preceitos normativos, posto que um laudo de avaliacao deve ser
claro, objetivo, conciso, preciso e conclusivo. Portanto, um trabalho avaliatério deve
obrigatoriamente conter todas as informagdes necessarias e suficientes para ser
autoexplicativo.

No tocante a semelhanga entre os dados de mercado e os imoveis avaliando, o cenario
da amostra ¢, no minimo, questionavel. Utilizando como referéncia a medida de tendéncia
central da amostra (média = 9.222,22 m?), os quantitativos de area dos imoveis objeto da
avalia¢do apresentam valores significativamente superiores, alcancando 318,33%, 325,30% e

709,64% (Grafico 2).

Grifico 2. Analise comparativa envolvendo as areas dos imoéveis avaliando e dos dados de mercado.
80.000,00
65.445 B Imoével Avaliando M Média da Amostra

60.000,00

40.000,00
' 30.000 29.357

20.000,00

HINENENININTY N B

Decreto Decreto Decreto Dado9 Dado8 Dadol Dado2 Dado3 Dado4 Dado5 Dado7 Dado6
n? n? n°
27/2021 28/2021 22/2021

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria.

Agravando-se o cenario de irregularidades, constatou-se que ndo foi realizada a etapa
de homogeneizacdo, visto que se aplicou diretamente a média dos valores unitarios

observados, ndo utilizando o fator adotado nas avaliagdes (fator de proximidade - distancia
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TRIBUNAL DE CONTAS DE DO ESTADO DE PERNAMBUCO
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até o centro). Somando-se a isso, o saneamento amostral ndo consta no conteido dos
trabalhos avaliatorios. Consequentemente, ndo foi obtida a média saneada.

A etapa de homogeneizacdo transforma os pregos observados, que sdo pertinentes as
caracteristicas de cada evento coletado, em precos padronizados as caracteristicas da situacao
paradigma. O saneamento amostral tem a funcdo de expurgar da amostra os eventos
discrepantes, cuja parcela aleatdria exceda ao toleravel, de modo a minimizar seus efeitos

sobre o resultado da avaliagdo (CAPPELLANO, 2013)'. A Figura 1 apresenta didaticamente
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as etapas do tratamento por fatores: pesquisa, homogeneizagdo, saneamento e média saneada.

Figura 1. Tratamento por fatores no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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. . . unitario que
amostra inicial diferencas eventos atipicos serd
T decorrentes dos .
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atributos .2
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Tratamento por fatores
Utiliza-se "fatores" para

? Cf T ? ajustar os dados de
g) mercado a média

OP>NOPN—-—MZmMmOOZIOTI

Testada

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria com base em Cappellano (2013) e Oliveira (2017)

" CAPPELLANO, L.H. Diferenga entre os resultados de dois laudos de avaliagdo: procedimento técnico para a
aceitacdo. Anais. XVII COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias — IBAPE/SC,
2013.

2 OLIVEIRA, A.M.B.D. Tratamento por Fatores x Regressdo Linear. Anais. XIX COBREAP — Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avalia¢des e Pericias — IBAPE/SC, 2013.
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Apo6s elucidagdo sobre tratamento por fatores, a Figura 2 expde o cenario constatado
nos novos laudos de avaliagdo (p. 13, docs. 43, 44 e 45). Nota-se que, no caso concreto, nao
foram realizadas as etapas seguintes referentes ao tratamento por fatores (homogeneizacao,
saneamento ¢ média saneada), ou seja, os trabalhos avaliatorios se limitaram ao uso dos
valores unitarios observados na pesquisa de mercado. Consequentemente, utilizou-se
erroneamente a média desses valores para fundamentar os precos dos imdveis objeto da
avalia¢do, maculando indubitavelmente o procedimento técnico pertinente ao tratamento por

fatores.

Figura 2. Irregularidade no procedimento técnico referente ao tratamento por fatores.

o3 (O)Oo X X X

Pesquisa

Valores Unitarios Observados.

- -y

Fatore{-,

1. PESQU'SA DE MERCADO Areado Distancia 'ValorporM’:
Dado Logradouro .. |atéo centro| Prego do Imével (RS) 4 Proprietario distancia
.pe Terreno (m?) (km) q (RS/M?) | (km
(Com fatores utilizados) . —
1_[Terreno 01- Riacho do mel (prox acude)| 12.800,00 1,10 | R$ 180.000,00,| RS 14,06 - (87) 9.9109-4554 0,9
2 [Terreno 02 - Riacho do mel (prox agude)|  10.500,00 1,20 | RS 150.000,00¢ RS 14,29 ‘/ilma-(87)9.9123-3368 093
F te: |_ d d A | ~ 3 [Terreno 03 - Prox. Batalhdo PM 8.100,00 0,60 | RS 150.000,004 RS 18,52 |Jailson - (87) 9.9127-0934 1
onte: Laudos de AVallagao. I Trareno 04-prateado - Prox. Hospital 8.000,00 0,50 [ RS 150.000,00y RS 18,75 Jjailson - (87) 9.9127-0934 1
5 _|Terreno 05 - Prox. Material Const Mister| _5.000,00 2,10 [ RS 90.000,00,{ RS 18,00 [tarlos Alberto - (87) 9.9143-1808| 0,9
6_|Terreno 05 - Prox. Material Const Mister| 2.400,00 2,50 [ RS 40.000,004 RS 16,67 [tarlos Alberto - (87) 9.9143-1808] 0,9
ACHADO 7 |Terreno 07 - Riacho do mel 3.200,00 1,00 | RS 60.000,009 RS 18,75 |7é de Pavi - (87)9.9128-3314 1
8 [Terreno 08 - Riacho do mel (prox agude) 15.000,00 1,80 | RS 200.000,007 RS 13,33 |Wilma- (87) 9.9128-3368 0,9
DE AU DITORI A 9 [Terreno 09 - Junto a0 agude ddade 18.000,00 0,50 | RS 350.000,00 RS 19,44 [Antonio - (87) 9.920-5977 1
)
See r--
{ X |Uso da média sem tratamento por fator ?
celoa,
- ' a2
dado 4| valor |® média E B Desvio Padronizado
. N Variancia_| 4977891 Nota-se que o fator
1 0[RS 1406, 1687 2,808 7,882056) 1,26 Desvio padrio| 2,231119) - ) .
2 '[RS 1429[, 1687 -2,584 6,678533 -116 Coeficentev] 013225 NAO foOi aphcado,
3 '[RS 1852[s 1687 1,649 2,717613] 074 a
4 RS 18750 1687 1,880 3,534 0,84 pO.S.tO que. o avaliador
5 ,|RS 1800[" 1687 1,130 1,2769 051 utilizou diretamente
6 o[RS 1667|' 1687 0,203 0,041344] 0,09 0l g
7 o[RS 1875 1687 1,880 3,5344 0,84 os valores unitarios
8 RS 1333], 1687 -3,537 12,50801 -159
9 RS 1944 (, 1687 2,574 6,627764) 1,15 observados.
v
]
o el ADIR a. Tratamento dos dados
’ . -
Seeee- Fonte: Laudos de Avaliacdo.

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria com base nos recortes dos laudos de avaliagdo.

Buscando facilitar o entendimento da irregularidade apontada nesta Nota Técnica, a

Figura 3 apresenta esquematicamente a situagdo encontrada e a situag@o esperada. Percebe-se
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que, na situacao encontrada, a aplicacdo do fator de homogeneizacdo foi negligenciada,
corrompendo o requisito fundamental da técnica de tratamento por fatores. Por outro lado, o
cenario, denominado situacdo esperada, demonstra a aplicacdo do fator de homogeneizagao,
resultando na coluna de valores unitarios homogeneizados e das métricas resultantes (média,

desvio padrao e coeficiente de variagao).

Figura 3. Exposicao didatica da irregularidade apontada.

Fatorde |Valorporm?

. - Area d
Situagao Dado e o m?) (RS (R$/m?) homogeneizacio (R$/m?)

ENG“NTRABA 1 12.800,00 180.000,00 14,06 0,9 14,06

2 10.500,00 150.000,00 14,29 0,9 14,29

3 8.100,00 150.000,00 18,52 1 18,52
4 8.000,00 150.000,00 18,75 1 18,75
5 5.000,00 90.000,00 18,00 0,9 18,00
6 2.400,00 40.000,00 16,67 0.9 16,67

Meédi
7 3.200,00 60.000,00 18,75 1 18,75
16 87 8 15.000.00 200.000,00 13.33 0,9 13,33
9

9 18.000,00 350.000,00 19,44 1 19,44

2
RS / m Média 16,87
Desv. Padrao 2,37
Sem homogeneizacao Coeficiente de Variagao (%) 14,03%
S Area do Preco do Imével Valor porm? Fator de Vu - (R$/m?)
Situagao Dado merreno (m?) (RS) (R$/m?) homogeneizacio homogeneizado

12.800,00 180.000,00 14,06 09 2,61
10.500,00 150.000,00 14,29 09

8.100,00 150.000,00 18,52 1

8.000,00 150.000,00 18,75 1

5.000,00 90.000,00 18,00 0.9 ,20
2.400,00 40.000,00 16,67 0.9

3.200,00 60.000,00 18,75 1 1
15.000,00 200.000,00 13,33 09 12,00

ESPERADA

Meédia

~ Ul e W

16,02 |-
’ 9 18.000,00 350.000,00 19,44 1 19,44
RS/m?
/m Média 16,02
N— Desv. Padrao 2,99
Com homogeneizagao Coeficiente de Variacao (%) 18,65%

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria.

Apds a homogeneizagdo dos dados, deve ser feito o saneamento da amostra, que
consiste na utilizagdo da estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem
comprometer a amostra. O critério excludente de Chauvenet ¢ o procedimento mais utilizado

para o saneamento da amostra. Sobre essa tematica, Brasil (2018°) assim discorre, in verbis:

* BRASIL. Manual de Avaliacio de iméveis do Patrimonio da Unifio. Ministério do Planejamento,
Desenvolvimento e Gestao. Brasilia, 2018.
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11.5. Tratamento de dados por fatores

A) Consideragdes iniciais

Apos a homogeneizacio, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados
de eliminagio de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. E recomendada
a utilizacdo do critério de exclusdo de Chauvenet. (grifo nosso)

Brasil (2018)* elucida o referido critério, in verbis:

O Critério de Chauvenet ¢ um teste que permite determinar se um elemento amostral
¢ discrepante, ou “outlier”, em relacdo aos demais elementos da amostra,
supondo-se que esta pertenga a uma distribuicdo normal.

Trata-se de uma analise univariada consolidada h4 muites anos como critério
para identificacio de dados suspeitos no tratamento de dados por fatores, em
que o desvio dos elementos extremos em relacdo a média ¢ relacionado ao desvio
padrao da amostra e comparado a um valor critico.

Neste teste, o valor critico ¢ obtido a partir da probabilidade de ocorréncia igual a
1/2n, segundo a fungao de densidade da distribui¢cdo normal.

Assim, se d/s extremo < d/s critico o dado checado permanece na amostra para um
desvio, d=(x.- X ), onde: x, sdo os dados extremos (maximo ¢ minimo), X ¢ a média,
s € o desvio padrdo e n o n° de dados da amostra. (grifo nosso)
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Esse critério, amplamente adotado nos trabalhos avaliatorios que utilizam tratamento
por fatores, ndo consta nos laudos apresentados pela unidade jurisdicionada. O uso de

critérios estatisticos consagrados esta previsto expressamente no subitem B.3 do Anexo B -
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Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores da NBR 14.653-2/2011, ipsis

litteris:

B.3 Saneamento da amostra

Apds a homogeneizacao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados
de eliminacio de dados discrepantes para o saneamento da amostra. Os dados
discrepantes devem ser retirados um a um, com inicio pelo que esteja mais distante
da média. Admite-se a reintroducdo de dados anteriormente retirados no processo.
(grifo nosso)

Em vez disso, verificou-se, no caso concreto, o uso de grafico de dispersdo
normalmente utilizado na andlise de regressdo linear (subitem A.2.1.6 do Anexo A -
Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regressao linear da NBR 14.653-2/2011).
Além de incompativel com a técnica adotada, os valores contidos na referida representacao

grafica estdao comprometidos devido a falta de homogeneizagao.

* BRASIL. Coletanea de Artigos de Avaliagdo de Imoveis Caixa. Caixa Econdmica Federal. Ebook. Brasilia,
2018.
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Nos laudos em tela, também foi constatada a utilizagdo de termo estatistico ndo

previsto no Anexo B da NBR 14.653-2/2011. Trata-se da Homocedasticidade (p. 14, docs.

43, 44 e 45). Tal termo representa um dos pressupostos basicos relacionados ao emprego de

modelo de regressdo linear (subitem A.2 do Anexo A da NBR 14.653-2/2011). Novamente,

constata-se 0 uso de procedimentos que sdo divergentes da técnica adotada nos trabalhos

avaliatorios, ou seja, tratamento por fatores (Anexo B da NBR 14.653-2/2011).

Em termos de valores, devido as irregularidades constatadas nos trabalhos avaliatorios,

aponta-se o quantitativo de valor superestimado equivalente a R$ 96.268,64, conforme

representacao esquematica exposta na Figura 4.

Figura 4. Valores superestimados devido as irregularidades nos laudos de avaliag

VALORES SUPERESTIMADOS

Cenario decorrente das irregularidades

Qo

0.

Mantendo as condigdes dos laudos e
utilizando os valores oriundos da
homogeinizagao, constata-se valor
superestimado de RS 96.268,64.

Situacao

ENCONTRADA

Imovel

Conjunto
Habitacional
Belezau, Pedra/PE

firea = 29.357,08 m?

Imovel

Sitio Veneza, as
margens da
BR-424, Pedra/PE

firea = 65.444,62 m?

Imovel

Sitio Veneza, as
margens da
BR-424, Pedra/PE

Valor Unitario Adotado
Meédia do valor por m?

16,87RS/m?

Valor de Oferta do Imével

RS 495.253,93

Valor Unitario Adotado
Campo de Arbitrio Inferior

14,34 RS/m?

Valor de Oferta do Imével

RS 938.475,85

Valor Unitario Adotado
Decréscimo em 5% da média

16,02 R$/m?
Valor de Oferta do Imével

RS 480.795,00

Situacgao

ESPERADA

Valor Unitario
Média homogeneizada

16,02 RS/m?

Valor de Oferta do Imovel

R$ 470.300,42

Total

R$ 96.268,64
Valor Superestimado

R$ 24.953 51

Valor Unitario
Campo de Arbitrio Inferior

13,62 RS$/m?

Valor de Oferta do Imével

RS 891.355,72

RS 41.120,13

RS 24.195,00

Valor Unitario

Decréscimo em 5% da média homogeneizada
15,22 R$/m?
Valor de Oferta do Imével

R$ 456.600,00

Fonte: Elaborado pela equipe de auditoria.
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Salienta-se que foram mantidas as condi¢des dos laudos, ou seja, a equipe de auditoria
alterou apenas os valores unitarios, aplicando os quantitativos oriundos da etapa de
homogeneizagdo. Conforme exposto nesta Nota Técnica, reforga-se que os laudos de
avaliacdo estdo em desconformidade com as normas da ABNT. Portanto, em nenhuma
hipotese, os valores apontados pela equipe de auditoria (Figura 4) devem ser utilizados na
determinagdo dos valores dos imdveis objeto da avaliagdo, posto que foram usados para
reforcar o entendimento de que os novos valores apresentados em sede de defesa sdo,
novamente, frutos de trabalhos avaliatorios irregulares perante as exigéncias normativas.

Registra-se que a obtengdo dos valores de venda de imoveis s6 € possivel mediante
trabalho avaliatério em conformidade com as normas da ABNT. Tal condi¢do nao foi
atendida no caso concreto, posto que os novos laudos de avaliacdo estdo em desacordo com

as normas pertinentes a Engenharia de Avaliagoes.

2.1.1.4. Consideracoes finais

Ante todo o exposto, conclui-se que ndo merecem prosperar os argumentos
apresentados pela defesa (doc. 42), persistindo a irregularidade apontada no Relatorio de
Auditoria Especial (doc. 11), ou seja, laudos de avaliagdo em desacordo com as normas

técnicas. Conforme analise exteriorizada nesta Nota Técnica, além de conter valores mais

onerosos para administracdo (Tabela 2 e Grafico 1), os novos trabalhos avaliatorios
apresentaram irregularidades perante a NBR 14.653-2/2011, resumindo-se nas seguintes
questoes:
™ nao foi explicitada nos trabalhos avaliatérios a origem do fator proximidade
(distancia até o centro), bem como ndo foi anexada documentacdo que deu
origem ao fator caso tenha sido desenvolvido pelo avaliador - subitem B.5.2 do
Anexo B e subitem 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2/2011;
= auséncia de informagdes quanto as coordenadas geograficas dos dados de
mercado e do centro, a tipologia de distancia considerada (medicao linear ou

de percurso urbano), impossibilitando a confirmacdo dos quantitativos de
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comprimento. Tal conjuntura fere os preceitos normativos, posto que um laudo
de avaliacdo deve ser claro, objetivo, conciso, preciso e conclusivo;

™ dados de mercado com caracteristicas fisicas (area de terreno) nao
assemelhadas aos imdveis objeto da avaliagdo, podendo apontar divergéncia
que alcanca o percentual de 709,64% em torno da medida de tendéncia central,
média de area dos dados de mercado (Grafico 2) - subitem 8.2.1.4.2 ¢ B.2 do
Anexo B da NBR 14.653-2/2011;
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= uso de termos e graficos incompativeis com técnica adotada nos laudos de
avaliacdo (tratamento por fatores - Anexo B da NBR 14.653-2/2011),
constatando a presenca de recursos técnicos relacionados com o emprego de
regressao linear - Anexo A da NBR 14.653-2/2011;

= negligéncia de etapas imprescindiveis relacionadas ao tratamento por fatores
(homogeneiza¢do, saneamento e média saneada), corrompendo a propria
esséncia metodoldgica (Figura 2) - Anexo B da NBR 14.653-2/2011;

™ existéncia de valores superestimados em virtude de etapas negligenciadas no
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processo metodologico pertinente ao tratamento por fatores, totalizando o

montante de R$ 96.268,64 (Figura 4).

Em virtude disso, mantém-se inalterada a irregularidade apontada no Relatério de

Auditoria Especial.
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3. CONCLUSAO

Diante da andlise dos argumentos apresentados pelos defendentes, conclui-se que as
justificativas apresentadas ndo sdo suficientes para descaracterizar a irregularidade apontada
no Relatério de Auditoria Especial n® 15338. Além de conter valores mais onerosos para
administracao (Tabela 2 e Grafico 1), os novos trabalhos avaliatérios, assim como o0s
anteriores, estdo eivados de irregularidades perante as normas da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT).

A falta de informacdo e transparéncia quanto a origem do fator proximidade e as
coordenadas geograficas dos dados de mercado comprometem a precisdo e objetividade do
processo de avaliacdo de imoveis, impossibilitando verificar a adequagdo e confiabilidade
desse fator. Significa que, no caso concreto, a origem do fator adotado nos laudos ¢
desconhecida, posto que o avaliador ndo informou a procedéncia do fator (subitem B.5.2 do
Anexo B da NBR 14.653-2/2011), bem como ndo anexou documentagdo comprobatoria, caso
o fator tenha sido desenvolvido pelo avaliador mediante metodologia cientifica (subitem
8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2/2011).

Ademais, a presenca de dados de mercado com caracteristicas fisicas expressivamente
distintas das dos imdveis objeto da avaliagdo (Grafico 2) e o uso de termos e graficos
incompativeis com a técnica adotada denotam falhas na metodologia empregada.

Agravando-se o cenario de irregularidades, constatou-se a negligéncia de etapas
imprescindiveis no tratamento por fatores (homogeneizag¢do, saneamento e média saneada), e
essa conjuntura atinge a propria esséncia da abordagem metodologica (Figura 2 e Figura 3),
resultando em valores superestimados que totalizam R$ 96.268,64 (Figura 4). Tais
irregularidades violam as exigéncias normativas, comprometendo contundentemente os
valores expressos nos laudos de avaliagdo. Em virtude disso, mantém-se inalterada a

irregularidade apontada no Relatdrio de Auditoria supracitado.
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‘ TRIBUNAL DE CONTAS DE DO ESTADO DE PERNAMBUCO
e COORDENADORIA DE CONTROLE EXTERNO

E a Nota Técnica.

Recife, 12 de maio de 2023.

Jesce John da Silva Borges

Auditor de Controle Externo
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