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PETRUS

ENGENHARIA E PERICIAS

IMPUGNACAOQ EDITAL DE CREDENCIAMENTO N° 002/2023 — PROCESSO N°
064/2023

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

1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE
Por este expediente, Eu, PEDRO HENRIQUE GONCALVES, brasileiro,
Engenheiro Civil — Engenheiro Mecéanico — Engenheiro de Seguranca do
Trabalho, inscrito no Conselho Regional de Engenhaira e Agronomia do
Espirito Santo (CREA-ES) sob N° 0046518/D, vem manisfestar, de forma
fundamentada, sua oposi¢cado quanto a nomeacao de profissional Corretor de
Iméveis para figurar como Avaliador de bens imoveis no EDITAL DE
CREDENCIAMENTO N° 002/2023. A razéo deste documento repousa no fato
de que o corretor possui atribuicdes apenas para opinar quanto a questédo de
comercializacdo de imdveis, enquanto a legislacdo reserva tdo somente ao
Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicdo legal para realizar avalicbes de bens
e imoéveis, conforme previsto, respectivamente, na Lei N° 5.194/1966, que
regula o exercicio da profissdo do Engenheiro e na Lei n° 12.378/2010, que

regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismao.

2. O CONCEITO DE AVALICAO
A ABNT- Associacao Brasileira de Normas Técnicas, por intermédio da norma
NBR 14.653-1:2001- Avaliacfes de bens Procedimentos Gerais, define assim
a avaliacdo de bens:
3.5 avaliacdo de bens: analise técnica, realizada por engenheiro de
avaliacdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e
direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizac&o
econdmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.
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Vé-se que, a partir de sua definicdo, a avaliacdo de bens ja se distancia da
ideia de mera opinido com vistas a comercializacdo imobiliaria, que é a
competéncia destinada por lei ao Corretor de Imoveis e através da qual esses
profissionais pretendem tracar equivaléncia com a avaliagdo de bens,
argumento esse que ndo pode posperar.

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

posse, etc.).

. DA FORMA COMO A NORMA BRASILEIRA DETERMINA QUE SEJA
AVALIADO UM BEM IMOVEL.
A norma de regéncia da avaliacédo de imoveis € a ABNT 14.653 — Avaliacéo
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 & vistoria do imovel sob avaliacéo:
e Os estudos, projetos ou perspectivas tecnologicas que possam vir a afetar
o valor do bem avaliado devera ser explicitado e suas consequéncias
apreciadas:
» Os aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos;
» Aspectos arquitetdnicos, paisagismo e funcionais, inclusive conforto
ambiental;
» Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e
outros, conforme definida na ABNT NBR 13.752 que possam
influenciar de forma significativa a variacdo dos precos relativos dos

elementos amostrais.
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4. DA COMPETENCIA LEGAL DO ENGENHEIRO, DO ARQUITETO E DO
CORRETOR DE IMOVEIS PARA AVALIACAO DE BENS IMOVEIS.

4.1 Do Engenheiro.
A Lei N° 5.194/1996, que regula o exercicio da profissdo do Engenheiro,
define a avaliacdo como uma das competéncias desse profisisonal:
Secéo IV - Atribuicbes profissionais e coordenacéo de suas atividades
Art. 7° As atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, do arquiteto e
do engenheiro agrobnomo consiste em: (....)

» Estudos, projetos, andlises, avaliacdes, vistorias, pericias,

pareceres e divulgacéo técnica (.....)

4.2 Do Arquiteto.
A lei N° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e
Urbanismo, define a avalicdo como uma das competéncias desse profissional:
Art.2° As atividades e atribuicdes do Arquiteto consistem em: (....)
VI- vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo, parecer técnico,

auditoria e arbritagem.

4.3 Do Corretor de Imoveis.

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

Art 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na
compra, venda, permuta e locacao de imdéveis, podendo, ainda, opinar
guanto & comercializa¢do imobiliaria.

Em nenhuma outra parte da Lei N° 6.530/1978, é citado que cabe ao
Corretor de Imoveis avaliar bens imoéveis, tampouco prestar servigcos de
avalicdo de imoveis na esfera publica. A funcdo primordial desse
profissional € intermediar a compra e venda entre as partes

interessadas, cabendo-lhe a prerrogativa de opinar quanto a
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comercializacao.

A opinido quanto a comercializacdo feita pelo Corretor de Imoveis
torna-se valida apenas quando ele estd dentro da relacdo de
intermediacdo de compra e venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de
Arquitetura e Urbanismo e Engenharia, verifica-se que as areas de
avaliacbes e pericias representam nucleos essenciais de seus
respectivos conhecimentos, sendo que o mesmo nao ocorre com O

profissional Corretor de Imoveis.

5. QUALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIACAO ELABORADOS POR
ENGENHEIROS E ARQUITETOS E POR CORRETOR DE IMOVEIS.
AvaliacOes 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 Avaliacdes

e Exames

e Vistorias

e Outras.

AvaliacOes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Norma ABNT citada:

3.10 Avaliacdes
Atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou

monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.
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3.77 Vistorias

Constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricao
minusciosa dos elementos que o constituem.

Quando se trata de vistoria para fins de avaliacdo do bem imdvel, a Norma
ABNT NBR 14.653-1 Procedimentos gerais, define como obrigatdrio 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 construcao civil,

regulamentou aquilo que deve ser caracterizado em uma vistoria:

5 Condicbes especificas

5.2 Vistoria

5.2.2 Caracterizacdo do imovel e de seus elementos

5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizacao das benfeitorias compreende:

a) Construcdes: descricdo. Compreendendo classificacdo: caracteristicas da
construcdo, com énfase para fundacgdes, estrutura, vedacdes, cobertura e
acabamentos: qualificacdo, abragendo numero de pavimentos e/ou
dependéncias, dimensdes, areas, idade real e/ou idade aparente e estado
geral de conservacao;

()

5.2.3 Constatacédo de danos

Caracterizar, classificar e quantificar a extensdo 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.).
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5.2.4 Condi¢Oes de estabilidade.
Qualquer anormalidade deve ser assinalada e adequadamente
fundamentada.

De importante ressaltar no tocante & vistoria, € que os danos e vicios
nela detectados tem influéncia capital na valorizagdo do bem. Como
exemplo, cita-se 0 caso em que conste uma fissura em uma alvenaria,
podendo essa ser na dire¢céo horizontal, vertical ou diagonal. Ao olhar leigo
do Corretor de Imoveis, é indiferente a direcao da fissura, enquanto que
na otica do profissional Engenheiro ou Arquiteto, a gravidade pode variar
de mero incébmodo estético até o risco eminente de colapso, situagao tais
gue, por obvio, tem reflexo direto na avaliagdo do imével.

Por se caracterizar flagramente falhar a importante atividade de
vistoria, o Corretor de Imoveis incorre em outra infracéo legal, que € o de
ofertar servicos em desacordo com as normas técnicas, conforme disposto
na Lei N° 8.078/1990 — Cdédigo de defesa do consumidor:

Art.39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras
praticas abusivas:

(.rr)

VIII — Colocar, ao mercado de consumo, qualquer produto ou servico
em desacordo com as normas espedidas pelos Orgaos oficiais
competentes ou, se normas especpificas ndo existirem, pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional De Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial
(conmetro):

Sao, por isso, servi¢cos improprios aqueles prestados por Corretor de

Iméveis na Area de avaliacdo de imoveis, por desrespeitarem a norma

brasileira:
Lei N° 8.078/1990 — Cddigo de Defesa do Consumidor.
Art.20 (....)

2° sdo improprios 0s servicos que se mostrem inadequados para 0s
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fins que razoavelmente deles se esperem, bem como aqueles que nao

atendem as normal regulamentares de prestabilidade.

6. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIAQAO TECNICA DE
IMOVEIS.
Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessarios a

uma avaliagdo técnica de imoéveis, conforme determinado em Norma, contendo

0s pontos que séo cobertos pelos laudos elaborados por Engenharia e

Arquitetura, bem como os laudos elaborados por Corretores de Imdveis.

na construcio.

Laudo elaborado por
i & Engenheiro Corretor de
Norma PR Requisitos e Arquiteto | Imdweis
g (Normas
ABNT)
ABNT Definicdo da metodologia a ser utilizada ra avaliacio de imowess, de
NBR 75 com a natureza do bem avaliando, a firalidade da avaliacio e S
g 146531 dados de mercado disponivess.
Eleigdo de varidvels independentes que, em principio, 30 relevantes
ABNT para explicar a tenddngia de formacio de valor do imdwel (rea,
oty 8211 rente, localizacdo, padrdo construtivo, estado de conservacao, vends soa
14653-2 ) Witts ou 3 praro, otc ), estabelecondo 3¢ poctivess relacdos ontre o
com a varidvel que se busca encontrar (varidwel dependente), que
© prego unitino (RS/m) ou prego total (RS) do imdwel.
A:’ 82141 do qualdade da amostra decorrente da sengio das fortes saa
3 wesz2| ¥ -
% 3 da qualidade da amostra decorrente da sua semelhanca comy
g ABNT 82141 imdved objeto da avaliagdo, no gue diz respeito 3 sud situacio, 3
z NB#R " 20 grau de aproveitamento e As caractenisticas Hsicas, S
146532 COMO 20 tratamento adeguado das diferencas relevantes perante
avaliando nos modelo adotado.
Possitalidade de identificar defeitos construtivos, que 530 anomalias
ABNT podem causar danos efetivos Ou representar ameaca potencial 3
NBR in saude ou 3 seguanca do usudno, decorrentes de falhas do progeto, dof S
-§ 146532 servico ou do maternial aplicado na execucio da construcio, com
= reflexo direto no valor final do imdwel avaliando.
> ABNT na avaliagdo do padrio construtivo do imdwel, gue
NBR 349 2 qualidade das benfeitorias em funglio das especificactes - s
14653-2 projetos, matenais, execuclo e mio de-obra efetivaments
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Laudo elaborado por
3 Remda Engenheiro Corretor de
s lmm Requisiton ¢ Arquiteto . Iimdwels
ks (Normas  (Comforme
ABNT) “PTAM™)
ABNT
7| smn 823 de wtiluac ko do Método comparative drete de daden — o=
mercado para dertficacdo @0 walor de um been
146531
AINT
sieidade de Wikragso do Métode mvolutive pars dertificacic ) -
sf vma | w22 [ e o wAO
146531
ABNT
de iliracho do Método tvolutive para weredcacdo
of wmm | 223 [0 @ tem S wAO
146531
ABNT . .
h—namu“hmaﬂ .
s N 82N weraficacio do valor de wm bem e a
146531
ABNT
e Wiz 30 G0 MéSodo cOmparative direto de cuto  Ee
n ‘::" =™ bmmm.um . o
ABNT
de WM2C30 G0 Método da gquantificacio de custo oy
"‘;' 2 hwamanm . e
ABNT
e e t“.a oo o wio
38531 wtilizachbo wmn ermpreendement o
pring @ Inferdncia estathitica gue ¢ 3 partr da cdno
M| NBR 10 B3 Quo pormile extrar conchndes sobve 3 POPURICI0 3 partr N “"’,
186533 amontra
i anN na svahiacdo de evdvery de modeleos de regrendo
5| nem | 33 a3 regresentar detevminedo fendmenn, com beve mame ™ o
s 186531 COMIMBEANn0o ¢ ¥ Gwenas CACteNAteas iInflusnclantes.
S :' S Ge AL 30 de enielia SrRmdtica comn e tmadcr pLse
106532 pira obteng 3o 40 valtr Ge mercado do imowel
ABNT no valor fnal do imével & contnbucio do péilo de
17l rem 2se Que ¢ 0 locs! Que, PO SuSs CAraCTensBcas, wiluencia os — s
208532 o imdweis, em Aancio de sus prowimidade (om 0 elemeeto P il
ABNT do campo de arbitrio, gue ¢ © Imervalo de viracho no
1l ne 18 o mstamador pontual adotado ne avebecho, dentro do gual . ok
00883 arteirar 0 valor @0 bem, desde Que At ado peta exstbngia -~
caractermbon prépnan abo contermpladas no modelo.
2 valiacio do imonel da efluincis da depreciacio.
1 wem a2 ¢ & perda de vakr de um e, devido 3 modihicacles em seu P
166531 1200 O Quatdade. Ocavonadas por decreptude. detenoraclo,
s cncletivma.
na avaliacio do imdwel comeetial da fiudecia do
AENT de comdrcio, gue ¢ um hem iIntangieel petencente 30 titidar M
20| NBR in neg O, decomente do resullado de suas operagles mercans. e .
14531 ontre cutros de nome comeetial, fregaesis, patentes e -—
ABNT de sphcacio do critivio “antes ¢ depols™, nas
' 112e de servidies e em deaprupnacie. (MIeNo ee gue e - L
106832 1122 o Slerenga entre o avaha(des 00 indvel angnal € do Riaad
na meswa data de referbnog
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__Laudo elaborado por |
i & Engenheiro | Corretor de
| Norma P Requisitos e Arguiteto |  Imdvels
(Normas | (Conforme
ABNT) “PTAM")
AANT Aghc 3 3o Be wm 1anor de olerta” \otev o valorm de dadon de
22| NAR | B2 115 [mewcado nessa condicio Mem oferta®) para combater & ) L
i 14653 2 Deperestimatvg que om gorl acompantam esses pregos.
5 ABNTY kmb“t“n“m#ﬁ
23 Naa 01 méven, devem sor uliieadon Critnos CLLMISTICOS COnsagradon de i M
1MN-2 wlmenad bo de dadon daoTpenton. Dars © senehmento da amestia
ABNT aighacia de aphcacio de ramfarmuaes matemdion
2l ree o QU expreasem, om tenrons selatives, 28 [
- entre on stritaston don dadon de meveado © o do bem
188531
T e 2o 30 do valor final de um mwed, v Moo de
5 N is Quando for Waluado maes de um metodo ne svaluag o do Ll
18653 2 rwimed

Clanstheag 3o do Laudo quanto & sus fundementagdo. gue idefica o
Japrmdundamento do trabelho svehatino, com 0 cavohwmento da
welegdo de metodologis em rarko de conflabidede, Quakdade ¢
‘PRNGAIEr o dadon AR dagoneern

wmammu-m.-m-—.. =
de conera e 0 tewel de om0 tokerdwel nere avshadio

186531

de sorereriag 30 GU valor Tinal B0 ained Gentro Ge wm

248 de predigio, aue ¢ a vilimatrea d¢ un wiervalo de valones, P
' partr de dadon de v ado obneveadon Seniro B0 Gasl sonr dados

o conterto e L do contedon, (om determsadda protudeidade
Tabela 1 - Requisitos necessarios em avaliagio de imoveis
Fonte: Normas da ABNT

Da tabela acima,vé-se que de 28 requisitos exigidos pelas normas

Apresentacio dos resultados
3
.

11811

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 Imoveis, com base em seu
documento base, a Resolucéo que normatiza a elaboragdo do PTAM — Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, apenas 6 requisitos sdo comtemplados, o

gue deixa patente a consiravel diferenca qualitativa entre as duas técnias.
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Vejamos:

CUMPRIMENTO DE REQUISITOS

LADID LA AL PO | Yl w0 |
ARCRATEOND NOEAAL AN

MR BLABCIMAC! IO ¢ OIS TOR 0 IOWE »
Sl

Grifico 1 - Cumprimento de Requisitos em laudos claborados por Engenbeiros ¢
Arquitctos Vs. Laudos claborados 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, sédo 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 extenséo
da fissura em diagonal proxima ao encontro parede-piso, a denotar recalque
diferencial do vao de alvenaria, o que, por 6bvio, traz consequéncia imediata
ao valor de mercado do imovel, fato esse, igualmente o6bvio, de total

desconhecimento do Corretor de Imoveis.
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Outras manifestacao patolégica para a qual o Corretor de Iméveis ndo
possui qualificacdo técnica para distinguir o reflexo na avaliacdo de mercado
do imovel, sé@o as infiltracdes na alvenaria nas espécies ascendentes (vinda
do subsolo e de elevado custo financeiro para corecao) e infiltracdes de
cobertura (proveniente de coberura e, via de regra, de custo financeiro de

corregcao mais baixa).

Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Imoveis a distingéo entre
0 descolamento de piso (origem superficial) e o afundamento de piso (origem
subterranea), com custo de reparacao distintas e, consequentemente, com

reflexos distinos no valor final do imoével.

Podemos citar ainda a situacdo de licenciamento urbanistico e
ambiental do imével, cujo montante a ser despendido para a sua legalizacao
traz consequéncia direta no valor de mercado do imovel, consicdes essas

negligenciadas, por deficiéncia técnica, pelos Corretores de Iméveis.

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

dos imoveis.

DOS ENCAMINHAMENTOS SUGERIDOS

Por todo 0 exposto, requeiro que 0s servicos voltados a avaliacdes de imoveis,

recaim sobre os profissionais associados ao CREA e CAU, por serem os UNICOS

capacitados para exercerem esse edital. Por isso, revoga-se a nhomecdo do

Corretor de Imodveis.

ANEXO | — ACORDAO
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ANEXO |
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
KENJI KIRA - ESPOLIO e ADAIR LAGO KIRA (INVENTARIANTE) e é agravada
SACOLAO GRANJA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 282 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: DERAM
PROVIMENTO AO AGRAVO, V. U., de conformidade com o voto do relator, que

integra este acordéo.

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

Sao 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

32 Vara Civel de Cotia Agravante:

Espodlio de Kenji Kira

Agravada: Sacoldo Granja Viana Ltda.

282 Camara da Secdao de Direito Privado
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PETRUS

ENGENHARIA E PERICIAS

Avaliacao de imével e de aluguel constitui
matéria técnica afeta a engenharia e a
arquitetura e ndo se admite a nomeacao
de corretor de imOveis para a
AVALIACAO DE IMOVEIS.

@ IBAPENACIOMAL

Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo afirma que
somente engenheiros e arquitetos podem fazer
avaliagdo de venda e locagdo de imoveis.

Confira do site do IBAPE Nacional o acdrddo do TISP, de 10/01/2021,
no agravo de instrumento n® 2251344-07.2020.8.26.0000, em que
avaliacdo de imovel e de aluguel constitui matéria técnica afeta a
engenharia e a arquitetura e ndo se admite a nomeagdo de corretor

de Im&ng\:s para a pericia.
N

» www.ibape-nacional.com.br

Assinado Digitalmente

Pedro Henrigue Gongalves
CREA-ES0046518/D
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