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IMPUGNACAO (PROCESSO LICITATORIO N° 0149/2022)

NOTA TECNICA SOBRE A AVALIACAO DE IMOVEIS COMO UM ATIVIDADE
ESPECIALIZADA DE COMPETENCIA DO ENGENHEIRO E DO ARQUITOTE, EM
CONTRAPOSICAO A PRETENSAO DE ATUAGCAO DO CORRETOR DE IMOVEIS.

1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE

Por este expediente, Eu, GEAN CARLOS BERNARDI DA SILVA, brasileiro,
Engenheiro Civil, inscrito no Conselho Regional de Engenhaira e Agronomia do
Parand (CREA-PR) sob N° 192517/D, vem manisfestar, de forma fundamentada, sua
oposicdo quanto a nomeacgao de profissional Corretor de Iméveis para figurar como
Avaliador de bens iméveis (PROCESSO LICITATORIO N2 0149/2022)

A razdo deste documento repousa no fato de que o corretor possui atribuicoes
apenas para opinar quanto a questao de comercializacao de imoveis, enquanto a
legislacdo reserva tdo somente ao Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicao legal para
realizar avali¢cdes de bens e imoveis, conforme previsto, respectivamente, na Lei N°
5.194/1966, que regula o exercicio da profissio do Engenheiro e na Lei n°
12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo.

2. 0 CONCEITO DE AVALICAO

A ABNT- Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, por intermédio da norma
NBR 14.653-1:2001- Avaliacbes de bens Procedimentos Gerais, define assim a
avaliacdo de bens:

3.5 avaliacao de bens: analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes ou
arquitetos, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo economica,

para uma determinada finalidade, situagao e data.
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Vé-se que, a partir de sua defini¢ao, a avaliagdo de bens ja se distancia da ideia de
mera opinido com vistas a4 comercializacdo imobiliaria, que é a competéncia
destinada por lei ao Corretor de Imdveis e através da qual esses profissionais
pretendem tragar equivaléncia com a avaliacdo de bens, argumento esse que nao
pode posperar.

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

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

A norma de regéncia da avaliacad de imoveis é a ABNT 14.653-Avaliacao de
bens, partes 1 (procedimentos gerais), 2 (imoveis urbanos) e 3 (imoveis rurais).
Nas partes 1 e 2, a norma determina que sejam observados os seguintes
procedimentos:
¢ No tocante 4 vistoria do imével sob avaliagao:
e Os estudos, projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam vir a afetar
o valor do bem avaliado devera ser explicitado e suas consequéncias
apreciadas:

v Os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolbgicos;

v Aspectos arquitetonicos, paisagismo e funcionais, inclusive conforto
ambiental

v' Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos
construtivos e outros, conforme definida na ABNT NBR 13752 que
possam influenciar de forma significativa a variacao dos precos
relativos dos elementos amostrais.
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DA COMPETENCIA LEGAL DO ENGENHEIRO, DO ARQUITETO E DO
CORRETOR DE IMOVEIS PARA AVALIACAO DE BENS IMOVEIS.

4.1 Do Engenheiro.
ALeiN°5.194/1996, que regula o exercicio da profissao do Engenheiro, define
a avaliacdo como uma das competéncias desse profisisonal:
Secao IV
Atribuig¢des profissionais e coordenacio de suas atividades
Art. 7° As atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, do
arquiteto e do engenheiro agrénomo consiste em:
()
v’ Estudos, projetos, analises, avaliagées, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacao técnica

4.2 Do Arquiteto.
A lei N° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e

Urbanismo, define a avalicio como uma das competéncias desse profissional:

Art.20 As atividades e atribui¢des do Arquiteto consistem em:

()

VI- vistoria, pericia, avaliagao, monitoramento, laudo, parecer técnico,

auditoria e arbritagem.

4.3 Do Corretor de Imdveis.
A Lei N° 6.530/1978, que da nova regulamentacdo a profissdo de Corretor de
Iméveis assim define as suas competéncias

Art 3° Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdao na
compra, venda, permuta e locacio de imdveis, podendo, ainda, opinar
quanto a comercializagdo imobiliaria

Em nenhuma outra parte da Lei N° 6.530/1978, é citado que cabe ao
Corretor de Imoveis avaliar bens imoveis, tdo pouco prestar servicos de
avalicao de imdveis na esfera publica. A funcdo primordial desse profissional
é intermediar a compra e venda entre as partes interessadas, cabendo-lhe a
prerrogativa de opinar quanto a comercializacao.

A opinido quanto a comercializacaa feita pelo Corretor de Imdveis torna-se
valida apenas quando ele esta dentro da relacao de intermediacdo de compra

Engenharia
Civil

A Rua Goais, n2 1.026, Nossa Senhora Aparecida,
Pericias Francisco Beltrdo, Parana, CEP: 85.601-070
‘ Imobilidrias
| Fone WhatsApp: 046 9.9123 3934
e-mail. gean_bernardi@hotmail.com

BERNARDI




AN
Engenharia Pericias
Civil ‘ Imobiliarias
|

BERNARDI

e venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de Arquitetura e
Urbanismo e Engenharia, verifica-se que as areas de avaliacdes e pericias
representam nucleos essenciais de seus resctivos conhecimentos, sendo que o
mesmo ndo ocorre com o profissional Corretor de Iméveis.

5. QUALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIACAO ELABORADOS POR
ENGENHEIROS E ARQUITETOS E POR CORRETOR DE IMOVEIS.
Avaliagdes e vistorias sdo espécies do género pericias de engenharia,
conforme definida pela Norma ABNT NBR 13752/1996 - Pericias de
engenharia na construcao civil:

4.1.6 Espécies de pericias
Podem ser:
e Arbitramento
e Avaliacoes
e [Exames
e Vistorias
e Qutras.
Avaliagdes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Norma ABNT citada:
3.10 Avaliacoes
Atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou
monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.
3.77 Vistorias
Constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descri¢cdo
minusciosa dos elementos que o constituem.

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

7.3 Vistoria do bem avaliado

7.3.1 Nenhuma avaliacdo podera prescindir vistoria
A norma ABNT NBR 13752 /1996- Pericias de engenharia na construgao civil,
regulamentou aquilo que deve ser caracterizado em uma vistoria:

5 Condig¢odes especificas
5.2 Vistoria
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5.2.2 Caracteriza¢dao do imoével e de seus elementos
5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizacdo das benfeitorias compreende:

a) Construgoes: descricao. Compreendendo classificacdo: caracteristicas
da construcao, com énfase para fundacdes, estrutura, vedacdes,
cobertura e acabamentos: qualificagdo, abragendo numero de
pavimentos e/ou dependéncias, dimensdes, areas, idade real e/ou idade
aparente e estado geral de conservacgao;

()

5.2.3 Constatacdo de danos

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

5.2.4 Condicoes de estabilidade.

Qualquer anormalidade deve ser assinalada e adequadamente
fundamentada.

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

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

Art.39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre
outras praticas abusivas:
()
VIII - Colocar, ao mercado de consumo, qualquer produto ou
servico em desacordo com as normas espedidas pelos 6rgaos oficiais
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competentes ou, se normas especificas ndo existirem, pela Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional De Metrologia, Normalizacdao e Qualidade Industrial
(conmetro):

Sao, por isso, servigos improprios aqueles prestados por Corretor
de Imoéveis na Area de avaliacio de iméveis, por desrespeitarem a norma
brasileira:

Lei N°8.078/1990 - Cédigo de Defesa do Consumidor.

Art.20 (....)

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

6. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS.
Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessarios
a uma avaliagcdo técnica de imédveis, conforme determinado em Norma,
contendo os pontos que sdo cobertos pelos laudos elaborados por Engenharia
e Arquitetura, bem como os laudos elaborados por Corretores de Imédveis.
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= #|Norma Nt Requisitos
<
ABNT Definic3o da dologi au“mwtmt
1| NBR 75 wrdo com a do bem liando, a finalidade da liacio e
g 14653-1 0s dados de mercado disponivei
g Eleicdo de varidveis independentes que, em principio, s30 relevantes
s para explicar a tendéncia de formagdo de valor do imdvel (area,
2 . fmwwqmmmmawm
o 2 NBR 8211 N = S :
= 14653-2 vista ou a prazo, otc.), as cBes entre <
le com a varidvel que se busca encontrar (varidvel dependente), que
é 0 prego unitario (RS/m?) ou prego total (RS) do imdvel.
3 A'::r 82141 tia da qualidade da amostra decorente da isengdo das fontes
‘E slieys] B | [eieose
- g ia da qualidade da dec da sua semelhanca com)
§- E ABNT | o0 a1 o imével objeto da avaliag3o, no que diz respeito 3 sua situag3o, 3
2 4| NBR e) " |destinac3o, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas,
14653-2 bem como a0 tratamento adequado das diferencas relevantes perante
e e
Possibilidade de identificar defeitos construtivos, que s30 anomalias
ABNT que podem causar danos efetivos ou representar ameaca potencial 3
5| NBR 3.11 |[salde ou a seg ¢a do @no, dec de falhas do projeto, do)
-E 14653-2 servico ou do material aplicado na execugdo da construg3o, com
S reflexo direto no valor final do imével avaliando.
o> ABNT wmm-xsommmmm que
identifica a lidade das benfeitorias em fung3do das especificagbes
6 1m-2 w Lo e i b s A
mluadsmca\smﬂo.
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Laudo elaborado por
= PR Engenheiro | Corretor de
g # | Norma N Requisitos e Arquiteto| Imodveis
% - (Normas | (Conforme

ABNT) "PTAM™)

7] wner 821 Possibilidade de utilizacdo do Método comparativo direto de dados s sua
ide mercado para identificagdo do valor de um bem.
14653-1
i i i do Método Involutivo
s| wner 822 :ssihllhadem para identificacdo - m
valor de um bem.
14653-1
| Evolutivo
ol smn 823 Possibilidade de utilizagio do Método para identificacdo s m
do valor de um bem.
14653-1
il | i PSSlulaia uiiacie e SNt S ——— — s ‘Nio.
e para identificagdo do valor de um bem.
14653-1
gl i | i S g s N W ———— —— ‘NAO
v para identificagdo do custo de um bem.
14653-1
ABNT
i do Método da de custo
2| e 832 Poss-.biﬁda.dedewumio quantificagio s m
para identificagdo do custo de um bem.
14653-1
B R | e RN s S R A R NAO
146531 de viabilidade da utilizacdo dmica de um emp dim
ABNT Utilizag3o da inferéncia estatistica, que ¢ a parte da ciéncia
14 326 istica que permite extrair conclusBes sobre a populag3o a partir | SIM ‘NAO
14653-1 de
i ABNT Utilizag3o na avaliagdo de imbveis de modelos de regressio,
= 15| NBR 332 |utilizados para repr d inado fend com base numa Sm m
: 14653-1 amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
16| ner 323 Possibilidade de utilizagdo da média aritmética como estimador saa
146532 pontual para obten¢3o do valor de mercado do imdvel.
Quantificagdo no valor final do imével da contribuic3o do pélo de
91 nem 254 influéncia, que ¢ o local que, por suas caracteristicas, influencia os —- m
; valores dos imdveis, em funcio de sua p dade com o el
14653-2 et
|a
ABNT Adogdo do wpo de it queéo lo de variagdo no
18| Ner 38 do estimador p | adotado na avaliag3o, dentro do qual - m
1 1 pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia
de caracteristicas proprias ndo ladas no modelo.
ABNT IConsideracdo na avaliagdo do imével da influéncia da depreciacio,
=TT ket e . s s
146531 s s e e
Consideragio na liag3o do imdwel comercial da influéncia do
ABNT {fundo de comércio, que ¢ um bem intangivel pertencente a0 titular
20| NBR 3.22 |do negécio, decorrente do resultado de suas operagdes mercantis, S m
14653-1 composto entre outros de: nome comercial, freguesia, patentes e
marcas.
ABNT Possibilidade de aplicacdo do critério “antes e depois®, nas
g avaliagdes de serviddes e em desapropriagdes, Criténio esse que se o m
11.2.2 |baseia na diferenga entre as avaliages do imdvel original e do imovel|
14653-2 e
escente, na mesma data de ia
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Laudo elaborado por
i i Engenheiro | Corretor de
< |#|Norma n Requisitos e Arquiteto| Imodveis
2 (Normas | (Conforme
ABNT) "PTAM")
ABNT Aplicacio de um “fator de oferta”™ sobre os valores de dados de
22| NBR | 8.2.1.35 |mercado nessa condiclo ("em oferta”), para combater a Sim Sm
g 14653-2 uperests que em geral panham esses pregos.
©
§ ABNT No caso de utilizag3o de tratamento por fatores, para avaliagio de
° 23| NBR 8.3 imoveis, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de Sim SIM
€ 14653-2 liminag3o de dados disc para o da
@
E um Exigéncia de aplicac3o de transformagdes matematicas
+ o - 324 |Momog izag30) que exp em termos relativos, as —- m
- 3 1 i |diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
ABNT Possibilidade de adog3o do valor final de um imdvel, por meio da
25| NBR 38 |conciliagio, quando for utilizado mais de um método na avaliagdo do Sim m
3 14653-2 imével
3 Classificag3o do l2udo quanto 3 sua fund 30, que identifica o
F NER S| . et e M
L Bl seleg3o da metodologia em raz3o da confiabilidade, qualidade e
©
'§ 27 wer 9 Classificagdo do laudo quanto a sua precisio, que possibilita medir o - m
€ 14653-1 igrau de certeza e o nivel de ero tolerdvel numa avaliacio.
a
i Possibilidade de apresentag3o do valor final do imbvel dentro de um
< || wen 341 intervalo de predicdo, que ¢ a estimativa de um intervalo de valores, p—
14653-2 a partir de dados de mercado observados, dentro do qual novos dados
ido < 3 dos, com d da probabilidade.

Tabela 1 — Requisitos necessarios em avaliagdo de imoveis
Fonte: Normas da ABNT

Da tabela acima,vé-se que de 28 requisitos exigidos pelas normas
brasileiras da ABNT, como necessarios em avaliagcdo de imoveis, todos os 28
estdo contemplados em laudos elaborados por Engenheiros e Arquitetos, ao
passo que em laudos elaborados por Corretores de Imdveis, com base em seu
documento base, a Resolucdo que normatiza a elaboragdo do PTAM - Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadolégica, apenas 6 requisitos sdo comtemplados,
o que deixa patente a consiravel diferenca qualitativa entre as duas técnias.

Vejamos
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CUMPRIMENTO DE REQUISITOS
REQUISITOS DXOGIDOS PELAS NORMAS ABNT

LAUDO ELABORADO POR £ NGENHEIRO £
ARQUITETO (NORMAS ABNT)

LAUDO FLABORADO POR CORRE TOR DE IMOVES
("PTAMT)

Grifico 1 — Cumprimento de Requisitos em laudos elaborados por Engenheiros e
Arquitetos Vs. Laudos elaborados por Corretor de Imoveis
Fonte: Elaborado com base em Normas da ABNT

7. EXEMPLOS ORDINARIOS DAS PATOLOGIAS QUE AFETAM O VALOR DE
MERCADO DO IMOVEL E QUE SAO DESCONHECIDAS PELO CORETOR DE
IMOVEIS.

Um exemplo Classico de deficiéncia da avaliacao feita por Coretor de
Iméveis da-se dirante a vistoria do imovel, onde se depara com duas fissuras
na alvenaria, sendo uma no sentido horizontal, no encontro parede-laje, e
outra diagonal, no encontro parede-piso. Ao olhar leigo daquele proficional,
pode parecer que se trata de fissuras de mesma espécie, ao passo que, para o
profissional Engenharia e Arquitetura, sdo dois tipos distintos de fissuras,
podendo ir, respectivamente, de uma consequéncia meramente estética a um
veredito de alerta de ruina da alvenaria, dependendo da gravidade e extensado
da fissura em diagonal préxima ao encontro parede-piso, a denotar recalque
diferencial do vdo de alvenaria, o que, por 6bvio, traz consequéncia imediata
ao valor de mercado do imével, fato esse, igualmente 6bvio, de total
desconhecimento do Corretor de Iméveis.

Outras manifestacdo patolégica para a qual o Corretor de Iméveis nao
possui qualificagdo técnica para distinguir o reflexo na avaliacao de mercado
do imdvel, sdo as infiltracdes na alvenaria nas espécies ascendentes (vinda do
subsolo e de elevado custo financeiro para corec¢ao) e infiltragdes de cobertura
(proveniente de cobertura e, via de regra, de custo financeiro de corre¢do mais
baixa).

Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Imdveis a distincao entre o
descolamento de piso (origem superficial) e o afundamento de piso (origem
subterranea), com custo de reparacdo distintas e, consequentemente, com
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reflexos distinos no valor final do imével.

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

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

DOS ENCAMINHAMENTOS SUGERIDOS

Por todo o esposto, requeiro que os servigos voltados a avaliagdes de
imdveis, recaim sobre os profissionais associados ao CREA e CAU, por serem
os UNICOS capacitados para exercerem esse edital.

Por isso, revoga-se a nomecao do Corretor de Imoveis.

ANEXO I- ACORDAO

FRANCISCO BELTRAO PR 27/06/2022
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ANEXO1

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n° 2251344-07.2020.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em que sdo agravantes
KEN]JI KIRA - ESPOLIO e ADAIR LAGO KIRA (INVENTARIANTE) e é
agravada SACOLAO GRANJA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 28 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: DERAM PROVIMENTO AO AGRAVO, V. U., de conformidade
com o voto do relator, que integra este acérdao.

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

Sdo Paulo, 10 de janeiro de 2021.

Celso
Pimentel
relator

assinatura eletronica

Voto n° 43.863

Agravo de instrumento n°® 2251344-07.2020.8.26.0000 Processo originario n°
1002623-54.2020.8.26.0152

3% Vara Civel de Cotia Agravante:

Espolio de Kenji Kira

Agravada: Sacoldo Granja Viana Ltda. 28%

Camara da Secao de Direito Privado
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Tribunal de Justica de Sao Paulo afirma que
somente engenheiros e arquitetos podem fazer
avaliagdo de venda e locagdo de imoveis.

Confira do site do IBAPE Nacional o acérdao do TJSP, de 10/01/2021,
no agravo de instrumento n? 2251344-07.2020.8.26.0000, em que
avaliacdao de imovel e de aluguel constitui matéria técnica afeta a
engenharia e a arquitetura e ndo se admite a nomeagao de corretor
de im\évgis para a pericia.

B
\

www.ibape-nacional.com.br

Assinado Digitalmente

Gean Carlos Bernardi da Silva.
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