FUNDAMENTACAO PARA DEFESA DA EXCLUSIVIDADE DOS PROFISSIONAIS
DE ENGENHARIA E ARQUITETURA NO Exercicio DAS ATIVIDADES DE
AVALIAGAO DE IMOVEIS.

A Comissio de Estudos que elabora a Norma de Avaliacao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ABNT NBR
14.653, instalada em junho de 1998, em reunides realizadas em
08/05 e 12/06/2008 analisou o teor dos Projetos de Lei numeros
72992 e 2993 de 2008, de autoria do Deputado Vander Loubet, que
prevéem a concessido de atribuicdo para corretores de imoveis
efetuarem avaliagbes mercadologicas de bens imoveis.

Apds exame detalhado da materia concluiu-se que essas
propostas nao devem prosperar pelos seguintes fundamentos:

1. Formacao técnica

O exercicio da atividade de avaliacdo de imdveis impoe
uma formacdo técnica que é incompativel com aquela que dispde o
corretor de imoveis.

Na justificativa apresentada no PL 2992 é ressaltado que:

Nos termos da legisiacdo em vigor, "compete ao Corretor
de Iméveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permula e
locacdo de iméveis, podendo, ainda, opinar guanto a comercializacao
imobilidria” (art. 39, caput, da Lei n° 6.530, de 1978);

e conclui, em seguida:

Parece-nos légico que dentro da competéncia para “opinar
quanto & comercializagdo imobiliaria” se insere a de avaliar o valor do
imével, o que faz do corretor profissional competente para o ato.

Essa conclusdo insere, ai sim, um grande equivoco
de competéncia profissional.

£ certo que os corretores estdo na linha de frente do
mercado de transacbes e de locagOes e, por forca da habitualidade,
est3o familiarizados aos precos praticados € mesmo com 0O rol de
informacBes historicas e perspectivas diretas nas suas areas de
atuacao.

Associado a habitualidade ha a natural intuicao que o leva
3 escolha dessa atividade para o exercicio profissional. Mas nao
saberd distinguir, além de uma apreciacdo leiga, tecnicamente, *
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irresponsavel, caracteristicas intrinsecas do bem a transacionar,
quanto as técnicas construtivas e até aspectos patolégicos de uma
edificagdo, sua interagdo com o solo e respectivo grau de
COMPromisso ao uso que possam ser aferidas para emprestar ou
reduzir valor a um bem.

Ademais, insere-se uma forte questdo ética; a sua
conduta de conciliar interesses, que resultam no proprio ganho
(comissbes recebidas), o faz parte interessada no processo
transacional. O Projeto constitui-se em uma reivindicacdao amoral.

O wvalor ‘mercadoldogico’ de um imodvel apresenta
componentes que devem e podem ser identificados ndo somente para
o discernimento das partes transacionais, mas, principalmente, para
conduzir uma decisao judiciosa.

Neste campo, de fato, os corretores nao estdo
capacitados.

Estes poderdao até dizer que precos estdo sendo
praticados, mas nao saberdo o “porque”, o “como” e em quais limites
seriam tolerados, considerando a generalidade e a especificidade de
cada bem em exame.

Esta capacitagao profissional somente é encontrada nos
profissionais graduados em engenharia, arquitetura e agronomia, que
tm em sua formacdo e visdo conhecimentos pertinentes a
precificagac de materiais e das habitacdes, ao estagio tecnoldgico das
construcbes, aos custos, a formagdo antropoldgica de aglomerados
urbanos e de atividades produtivas rurais ou industriais, ndo sendo
argumento para alegacao de “ndo estar explicito na Lej".

O questionamento a respeito da competéncia tendo em
vista especialmente o disposto no art. 79, alinea “c¢”, da Lei n® 5.194,
de 24 de dezembro de 1966, que dispde serem atividades e
atribuicdbes de engenheiros, arquitetos e agrénomos: “estudos,
projetos, analises, avaliagbes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgagao tecnica”, serve tdo somente como um pretexto para
incutir ddvidas onde elas inexistem, alegando-se: “as dividas acerca
da matéria geram inseguranca juridica, tanto para os consumidores
quanto para os trabalhadores do setor - corretores, engenheiros e
arquitetos”.

Isto, para consumidores, engenheiros, arquitetos e
agronomos, é inveridico.

X
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De fato, com fundamento no disposto na Lei 5.194

r

defende-se a tese de que a competéncia para a avaliacdo do valor do [‘
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imovel & atribuicdo de engenheiros, arquitetos e agrébnomos, e nao
dos corretores de imoéveis. Raciocinio analogo é aplicavel também
para outras categorias de bens como maquinas, instalagbes e
equipamentos elétricos e/ou mecanicos cujas avaliagdes de mercado
demandam formacdo, habilitacdo e capacitagdo nas areas das

engenharias elétrica € mecanica.

Conforme ja estd demonstrado pela legislacdo disponivel,
ndo ha respaldo ao argumento para alegacdo de “nao estar explicito
na Lei”, reitera-se, como elencado a seguir:

a) A legislagdo brasileira (Cédigo de Defesa do
Consumidor) impde aos fornecedores de produtos e
prestadores de servicos técnicos o respeito as normas
técnicas oficiais.

b) No caso das avaliacbes a norma a ser respeitada € a
NBR 14.653 Avaliacbes de Bens, cujd parte 2 -
NBR 14.653-2 - é dedicada a “Imoveis Urbanos” e
a parte 3 - NBR 14.653-3 - ¢ dedicada a “Imoveis
Rurais”.

c) A definicdo de avaliacdo contida na parte 1 -
Procedimentos Gerais é:

wanslise técnica, realizada por engenheiro de
avaliacbes, com o objetivo de identificar o valor
de um bem, de seus custos, frutos e direitos, e ou
determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econémica, para uma determinada
finalidade, situacdo e data.”

d) O mesmo documento define o profissional capacitado a
realizar avaliagdbes como:

wprofissional de nivel superior, com habilitagao
legal e capacitacao técnico-cientifica para
realizar avaliacbes, devidamente registrado no
CREA.”

e) Sdo diversas as razbes gue levaram o texto a
contemplar tais definicbes. Entre outros, destacam-se
aspectos especificos contidos nos requisitos € nas
diversas metodologias normalizadas. B‘

L~

f) Visando dar maior objetividade a este documento
serdo a sequir abordados o0s principais aspec
prescritos na NBR 14.653-2 Iméveis Urbanos: |
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f.1) Vistoria: neste topico a norma impde ao
profissional que sejam observados 0s requisitos
sinteticamente  expostos abaixo e que estdo
diretamente relacionados a formacdo em engenharia
ou arqguitetura:

. Analise e descricio das caracteristicas
urbanisticas da regido;

. Analise e descricdo de aspectos fisicos tais
como: relevo; natureza predominante do
solo e condicbes ambientais;

. Identificacio das restricbes de uso €
ocupacao: Os elementos técnicos que dao
suporte a legislagdo que regra o aproveitamento
de um terreno ou de uma gleba, e a respectiva
aplicagdo, somente podem Sser corretamente
considerados por profissionais de engenharia e
arquitetura. Essa condicio é fundamental, pois
em diversos métodos previstos ha necessidade
de analisar e considerar o potencial construtivo
que tem relacdo direta com 0 valor.

« Caracterizacao das edificacoes e
benfeitorias: Devem ser considerados aspectos
construtivos  qualitativos; quantitativos €
tecnologicos, em confrontagdo com @
documentacio existente. Um leigo em materia
de engenharia e arquitetura ndo tem condicbes
técnicas de fazer tal aferigdo. Além disso, ha que
haver uma especial atencao no que diz respeito
ao padrdo construtivo’; idade; estado de
conservacdo; existéncia de patologias e aspectos
funcionais, que sdo caracteristicas que tém
relacdo direta com o valor.

f.2) Metodologias: Os quatro métodos avaliatdrios
previstos na normd apresentam as seguintes
especificidades:

- Método Comparativo Direto: O avaliador deve ter
condicbes técnicas para identificar quais sao as

considerar as inimeras diferengas existentes entre eles.

Os padriies construtivos previstos em estudos avaliatorios chegam a dezenas de tipologias distintas. C
arofissional dedicado i comercializagdo nfio tem capacitagio técnica para identificar ¢, p.mmmg}ﬁ -
¥ ? ot



variaveis que tém influéncia direta no valor. Nas
avaliacbes essa identificacao exige um trabalho
investigativo sofisticado que somente quem detéem
conhecimentos aprofundados, entre outros, de
tecnologia da construgdo, matematica e estatistica
consegue levar a efeito.

Ferramentas: Para aplicacdo deste metodo a
norma prevé os seguintes tipos de tratamento de
dados:

v/ Fatores: O tratamento por fatores esta
diretamente relacionado a uma correta
identificacdo das variaveis que devem ser
tratadas, sendo certo gque sua aplicagdo
somente pode ser feita com embasamento em
estudos realizados por entidades técnicas
reconhecidas? ou através de estudo especifico
fundamentado pelo avaliador, que fogem a
capacitagdo técnica de corretores.

v Cientifico: O tratamento cientifico exige
conhecimentos complexos de econometria
aplicada, processos inferenciais e estocasticos
e programacdo linear e dinamica que nao
estdo ao alcance de um profissional formado
fora das areas de ciéncias exatas.

v Outros: Além dos tratamentos acima citados,
os profissionais de avaliagdo podem fazer uso
de Redes Neurais Artificiais; Regressdo
Espacial; Andlise Multivariada e Analise
Envoltoria de Dados. Todos  esses
tratamentos implicam dominio de matematica
em niveis que somente profissionais das areas
de ciéncias exatas cursam em  suas
respectivas grades curriculares.

- Método Involutivo: Este método obriga a
concepcdo de um projeto hipotético, o que somente
pode ser elaborado por engenheiro e arquiteto. A
partir desse projeto, o valor do imdvel ¢ definido
pelo estudo da viabilidade técnica e econdmica do
empreendimento, com previsdo de receitas,
despesas (orcamento de obra; despesas diretas e

_entidades técnicas reconhecidas com capacidade para elaborar estudos dessa natureza sio
stituidas exclusivamente por engenheiros e arquitetos, Caso do IBAPE/SP, por exemplo.
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indiretas; remuneracao do incorporador; etc) e
prazos de obra.

o Método da Renda: A aplicagdo deste método
impbe ao avaliador a estimagac de receitas e
despesas, inclusive de manutencdao e reforma;
montagem de fluxo de caixa; analise de taxa de
atratividade. Tais conhecimentos sdo estudados em
niveis adequados na grade curricular de graduacgao
do profissional de engenharia e arguitetura.

o Método Evolutivo: A exemplo do método
involutivo, héa necessidade de quantificacao de custo
de obra, consideragdo de sub ou super-
aproveitamento em decorréncia das restricdes de
uso e ocupacdo, que sdo procedimentos de
aplicacdo especifica e exclusiva de engenheiros e
arquitetos.

g) Em complementagdo aoc acima exposto dever ser
observado que, aléem do valor de mercado, existem
diversos outros valores especificos (risco; patrimonial;
residual; liquidacdo forgada; indenizacao; etc) para os
quais o0s corretores de imoveis ndo tém qualquer
familiaridade.

2. Autoria Intelectual

Todo o acervo técnico existente na drea de avaliagbes foi
produto da criagdo de engenheiros e arquitetos.

Em linhas gerais a evolucdo da atividade de avaliagao no
Brasil pode ser assim resumida:

a) 1918: S3o publicados os primeiros trabalhos técnicos
de avaliacdo (Boletins do Instituto de Engenharia;
Revista Politécnica e Revista Engenharia
Mackenzie e Boletim de Engenharia da Revista do
Arquivo Municipal e da Revista Engenharia
Municipal - S&o Paulo).

b) O trabalho mais antigo que se tem noticia também &
datado de 1918: Monografia do Professor Engenheiro
Vitor da Silva Freire.

c) Em 1920 destacam-se como precursores dos trabalhos
avaliatorios os seguintes profissionais: (,\/
I\\



d)

e)

- Prof. Eng® Luiz Ignacio de Anhaia Mello
- prof. Eng® Lysandro Pereira da Silva
- Eng® Luis Carlos Berrini

Ao longo da histéria constituem marcos na literatura
técnica de avaliacdo as seguintes obras produzidas
exclusivamente por engenheiros e arquitetos:

Avaliacdes de Imoveis: Engenheiro Luis Carlos Berrini
- 1949;

Construcdes — Terrenos: Engenheiro Ruy Canteiro;
Engenharia de Avaliacbes: IBAPE — 1974;

Engenharia de Avaliacbes Uma Introducdo a
Metodologia Cientifica: Engenheiro Rubens Alves
Dantas — 1998;

Engenharia de Avaliages: IBAPE - 2007.

Os principais eventos da histéria das avaliagbes de
bens foram de iniciativa de engenheiros & arquitetos:
1949: Grupo de Engenheiros que atuavam na Divisao
de Avaliacdo e Pericias do Instituto de Engenharia de

S50 Paulo participa da fundagao UPAV em Lima — Peru;

1953: Fundacdo do Instituto de Engenharia Legal no
Rio de Janeiro/DF — Arq. Alberto Lélio Moreira;

1957: Congresso Panamericano de Avaliacbes no Brasil
e fundacdo do IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
pericias de Engenharia - lideranca do Eng. Hélio de
Caires,;

1979: Fundacdo da ABRAP Associacdo Brasileira de
Avaliacbes e Pericias - lideranca do Eng. Eurico Ribeiro;

1995: Unido IBAPE / ABRAP;

2005: Fundacdo da SOBREA Sociedade Brasileira de

Engenharia de Avaliagoes.
>



fy Todas as normas tecnicas de avaliacdao gue foram
produzidas no Brasil foram elaboradas exclusivamente
por engenheiros e arquitetos:

- P-NB-74 de 1957 ABNT;

- Sugestbes de Normas Gerais para Avaliagdes em
Desapropriactes — 1968;

- Normas para Avaliacbes em Desapropriacoes - 1973
(IBAPE - Instituto de Engenharia);

- NB 502 Avaliacdo de Imodveis Urbanos ABNT - 1977;

- Normas de Avaliacgdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP;

- NBR 5676 Avaliacdo de Imoveis Urbanos — 1989;
- NBR 14653 Avaliacdo de Bens — ABNT 1998;
- Norma de Avaliacao de Bens do IBAPE 2005.

Toda a evolugdo técnico-cientifica empreendida por
Engenheiros e Arquitetos nos udltimos 50 anos, visando aprimorar a
Avaliacdo de Imoveis, demonstra que estes profissionais estao
constantemente ampliando as fronteiras do conhecimento, buscando
uma maior confiabilidade nos resultados das avaliagdes.

Neste ponto cabe comentar que a elaboracao do texto
normativo vigente (ABNT NBR 14.653), bem como dos anteriores,
nao teve a participacdo da classe dos corretores.

Cabe esclarecer que os Projetos de Norma Brasileira sao
elaborados no ambito dos ABNT/CB e ONS circulam para Consulta
Publica entre os associados da ABNT e demais interessados.

A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - € o
Forum Nacional de Normalizagdo. As Normas Brasileiras, cujo
contelido é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e
dos Organismos de Normalizagao Setorial (ONS), sao elaboradas por
Comissbes de Estudo (ABNT/CE), formadas por representantes dos
setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores €
neutros (universidades, laboratorios e outros).



g) Todos os eventos técnicos relevantes em ambito
nacional foram realizados exclusivamente por
engenheiros e arquitetos:

v 14 Congressos Brasileiros de Avaliagao;

v Participacdo / organizacao de 23 Congressos
Panamericanos, destacando-se o primeiro na
Cidade de Lima - PERU;

v Promocdo de incontaveis seminarios e simposios
em todo o territorio nacional;

v Organizagao de inimeros CUrsos de
aperfeicoamento e  especializacdo (pos-
graduacdo).

3. Conclusao

~ A luz do exposto conclui-se que:

Os corretores de imoveis carecem de
capacitacao para realizar laudos de avaliacao e
falta-lhes isencdo, visto que o fim precipuo
dessa atividade é a comercializacdo do imével
e a remuneracao a ela vinculada.

Do ponto de vista técnico os corretores de
imoveis ndo tém capacitacao para elaborar
laudos de avaliagdo em atendimento ao que
estd preconizado na Norma de Avaliacdo de
Bens da ABNT. Deve-se lembrar que o Coédigo
de Defesa do Consumidor estabelece no seu
artigo 39, inciso VIII, que é vedado colocar no
mercado qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas técnicas.

Admitir que corretores possam exercer uma
atividade para a qual ndo contribuiram e nem
estdo capacitados é& expor a risco de
seguranca todos os atos e conseqiiéncias
decorrentes dos trabalhos avaliatodrios.

Todas as instituicbées financeiras que fazem
uso de avaliacbes imobiliarias (Caixa
Econdmica Federal, Banco do Brasil, BNDES,
BRDE, BASA, BNB, Bradesco, Itau, Santander,



Unibanco, Real, e outros) tém estruturas
especificas e especializadas constituidas por
engenheiros, arquitetos e agronomos e
somente contratam trabalhos elaborados por
estas categorias profissionais. Isso se da pela
necessidade de haver fundamentacdo técnica,
transparéncia e validacao de suas conclusodes,
o que propicia maior seguranca as garantias
hipotecarias de suas operacoes.

Todas as demais instituicoes que demandam
trabalhos de avaliacao, tais como:
PETROBRAS, VALE, FURNAS, CHESF, agéncias
reguladoras (ANEEL, entre outras), fundos de
previdéncia privada (PREVI, PETROS, FUNCEF,
entre outros), agéncias financiadoras (FINEP,
entre outras), seguradoras (IRB).

A necessidade de fundamentacao e
transparéncia também se faz impositiva em
demandas judiciais de diversas naturezas, tais
como: desapropriacoes, sub-rogacdo de
vinculos, instituicdo de servidio, inventarios,
execucdes, faléncias, etc.

Fica também muito claro que a legislacao
vigente esta correta ao admitir que, para O
exercicio de suas atividades profissionais,
podem os corretores de iméveis no maxima
opinar sobre valor, pois avaliar & algo mais:
ciéncia complexa de responsabilidade que
Jqrega cultura especializada em engenharia ¢
arguitetura.

S3o Paulo, 12 de junho de 2008

i
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Eng® Octavio Gaﬁao Neto Eng®

Coordenadof .,

rgio Antdo Paiva
Secretario

(Anexo: listas de presenca)
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