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IMPUGNACAO DO PREGAC ELETRONICO N° 90/2022 - PROCESSO
LICITATORIO N° 5689/2022

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

1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE

Por este expediente, Eu, Bruno Ferreira Dias, brasileiro, Engenheiro Civil,
inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao
Paulo (CREA-SP) sob N° 5069008760, vem manifestar, de forma
fundamentada, sua oposicdo quanto a nomeacgao de profissional Corretor de
iméveis para figurar como Avaliador de bens iméveis no Pregéo Eletrénico n®
90/2022.

A razao deste documento repousa no fato de que o corretor possui atribuigoes
apenas para opinar quanto a questao de comercializagao de imoveis, enquanto
a legislacéo reserva tao somente ao Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicao
legal para realizar avalicbes de bens e imoveis, conforme previsto,
respectivamente, na Lei N° 5.194/1966, que regula o exercicio da profissao do
Engenheiro e na Lei n° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da

Arquitetura e Urbanismo.

2. O CONCEITO DE AVALICAO

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

avaliacao de bens:

“3.5 avaliagdo de bens: andlise técnica, realizada por
engenheiro de avaliagbes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como

determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo
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econdmica, para uma determinada finalidade, situagao e

data”.

Vé-se que, a partir de sua definigdo, a avaliagédo de bens ja se distancia da
ideia de mera opinido com vistas a comercializagao imobiliaria, que é a
competéncia destinada por lei ao Corretor de Iméveis e através da qual esses
profissionais pretendem tragar equivaléncia com a avaliagao de bens,
argumento esse que ndo pode prosperar.

Avaliacao de bens trata-se de uma analise técnica, cujo fim € a identificagao do
valor do bem (valor de mercado), ou dos seus custos (direito, como material,
mao-de-obra, equipamentos etc. E indireto, como lucro, administragao, tributos
etc.) ou dos seus frutos (aluguéis, arrendamentos, exploragbes) e direitos

(servidao, usufruto, concesséo, comodato, heranga, posse etc.).

3. DA FORMA COMO A NORMA BRASILEIRA DETERMINA QUE SEJA

AVALIADO UM BEM IMOVEL.

A norma de regéncia da avaliagdo de imoveis € a ABNT 14.653 - Avaliagao de
bens, partes 1 (procedimentos gerais), 2 (iméveis urbanos) e 3 (imbveis rurais).
Nas partes 1 e 2, a norma determina que sejam observados os seguintes
procedimentos:

No tocante a vistoria do imovel sob avaliagao:

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 tecnolégicos;

» Aspectos arquitetdnicos, paisagismo e funcionais, inclusive conforto
ambiental,

¢ Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e
outros, conforme definida na ABNT NBR 13752 que possam influenciar
de forma significativa a variagao dos pregos relativos dos elementos

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

4.1 Do Engenheiro.

A Lei N° 5.194/1996, que regula o exercicio da profissédo do Engenheiro, define
a avaliagdo como uma das competéncias desse profissional:
Secao IV Atribuigdes profissionais e coordenagéo de suas atividades Art. 7° As
atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, do arquiteto e do
engenheiro agrénomo consiste em:
(eens)

« Estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e

divulgagao técnica

4.2 Do Arquiteto

A lei N° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo,
define a avaligdo como uma das competéncias desse profissional:

Art.2 © As atividades e atribuicdes do Arquiteto consistem em:

)

VI- Vistoria, pericia, avaliagdo, monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria

e arbitragem.

4.3 Do Corretor de Iméveis

A Lei N° 6.530/1978, que da nova regulamentagéo & profissao de Corretor de
Iméveis assim define as suas competéncias:
“Art 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagao
na compra, venda, permuta e locacdo de iméveis, podendo,

ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria”.

Em nenhuma outra parte da Lei N° 6.530/1978, & citado que cabe ao Corretor
de Iméveis avaliar bens iméveis, tampouco prestar servi¢cos de avalicdo de

iméveis na esfera publica. A fungao primordial desse profissional &
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intermediar a compra e venda entre as partes interessadas, cabendo-lhe a
prerrogativa de opinar quanto & comercializagao.

A opinido quanto a comercializagéo feita pelo Corretor de Imoveis torna-se
valida apenas quando ele esta dentro da relagao de intermediagao de compra e
venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de Arquitetura e
Urbanismo e Engenharia, verifica-se que as areas de avaliagoes e pericias
representam nucleos essenciais de seus respectivos conhecimentos, sendo

que 0 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.

Avaliagbes e vistorias sdo espécies do género pericias de engenharia,
conforme definida pela Norma ABNT NBR 13752/1996 - Pericias de

engenharia na construgao civil:

4.1.6 Espécies de pericias

Podem ser:
e Arbitramento
» Avaliagoes
e Exames
o Vistorias

e Qutras.

Avaliagdes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Norma ABNT citada:

3.10 Avaliagoes

Atividade que envolve a determinagao técnica do valor qualitativo ou monetario
de um bem, de um direito ou de um empreendimento.

3.77 Vistorias

Constatagdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descrigao

minuciosa dos elementos que o constituem.
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Quando se trata de vistoria para fins de avaliagdo 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 avaliagdo 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 Condigoes especificas

5.2 Vistoria

5.2.2 Caracterizagao do imével e de seus elementos

5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizagéo das benfeitorias compreende:

a) Construgdes: descri¢ao. Compreendendo classificagdo: caracteristicas da
construcdo, com énfase para fundagdes, estrutura, vedagoes, cobertura e
acabamentos: qualificagdo, abrangendo numero de pavimentos e/ou
dependéncias, dimensoes, areas, idade real e/ou idade aparente e estado geral

de conservagao;,

(..)

5.2.3 Constatagao de danos

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

5.2.4 Condigdes de estabilidade.
Qualquer anormalidade deve ser assinalada e adequadamente

fundamentada.
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De importante ressaltar no tocante a vistoria, € que 0s 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
direcao horizontal, vertical ou diagonal. Ao olhar leigo do Corretor de Imoveis, &
indiferente a diregao da fissura, enquanto na ética do profissional Engenheiro
ou Arquiteto, a gravidade pode variar de mero incomodo estéetico até o risco
eminente de colapso, situagdo tais que, por Obvio, tem reflexo direto na

avaliagao do imovel.

Por se caracterizar flagrante falhar a importante atividade de vistoria, o Corretor
de Iméveis incorre em outra infracdo legal, que é o de ofertar servicos em
desacordo com as normas técnicas, conforme disposto na Lei N° 8.078/1990 —

Cadigo de defesa do consumidor:

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

(...)

VIIl — Colocar, ac mercado de consumo, qualquer produto ou servicc em
desacordo com as normas espedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, se
normas especificas nao existirem, pela Associagao Brasileira de Normas
Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional De Metrologia,
Normalizagdo e Qualidade Industrial (Conmetro):

Sao, por isso, servigos improprios aqueles prestados por Corretor de Iméveis

na Area de avaliacao de iméveis, por desrespeitarem a norma brasileira:

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

Art.20 (....)
“2° sa0 improprios os servigos que se mostrem inadequados para
os fins que razoavelmente deles se esperem, bem como aqueles

que nao atendem as normas regulamentares de prestabilidade”.
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6. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIACAO TECNICA DE
IMOVEIS.

Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessarios a

uma avaliagdo técnica de imoveis, 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 imoveis.

Lanado elaborado por
g Engenheiro | Carretor de

| Norma Regquisitos e Arquiteto| mivels
{Mormas | (Conforme

ABNT 2 mutodologia a ser utlisads re swakaglo de imiveis, del| A
1] N8R 75 com 3 natureza do bem aveliando, a finalidade da avaliacioe | SBM
14653-1 mhmm B

de varkivels indopendontes que, em principo, 130 relevantes f_'b »

“Nlmﬁ--lmﬂﬂmmmﬂ
com 3 varidvel que se busca encontrar (varidvel dependente), e |
© preco unitino (RS/m’) ou prego total (RS) do imdwel. i

ABNT
2| HWBR 8213
14653-2

82141 da quelidade do amostra decorente da iseaclio das fortes
bl ndarracio.

da quakidade 43 aBtra decoments da 3ud smelhancs T R
22143 imdvel objeto da avaliacla, no que diz respero § sua wuaglo, b | 3
4| wnam o) 20 g3y O AIOVERAMEnto @ 31 CHaCIerisicas fisicas, S

oMo 30 Uralamento adequadn das Bierentas relevantes '
avaliando Aot MOGHIO 3dOtadD. it st
de identificar delellos construtivos, que 330 anomalias |
ABNT poder causar dancs elethvos Ou representar ameaca potencial & | "
§| N8R ER ou 3 seguranca do usudn, decomentes de faihas do projeta, . s
§ 146532 ou do material aplicado Aa execuclo da connUCSo, com |

direto no valor final do imdvel avaliando.

na avalsacho 40 podr S0 CORMrutive 30 wdwel, gut ;s o
\dentifica 3 qualidade das benfeitonas em fungdo das especificagdes | b - b
projetos, mateviais, execugdo & m3o-de-obra efetonerie i b by
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| Laudo elaborado
g itemda Engenhelro | Corretor de
3 |T|NoS o Requisitos w Arquitsto| tmdwels
< (Normas | (Conforme
ABNY g i
2| wen | 821 ade d¢ wikzagdo do Mitedo comparative direte dedados | . | o
mercadt pard IenUHic AC0 40 walor Gir um bewn : = &
14653-1 ’ i A i
s| e Possitilidade de uizaclo do Métede avolutive pura identfcacto | o
822 ! )
welor de um bemn
14653-1 e
9! wen 823 de wiikieacdo do Métede Evelutive pars identificacio | o
14653-1 wvalor de um bem. ;
| - 224 I:smﬁmn“hm.“ e
identificacio do valor de um bem. .
—J——: - . v
| wee | 831 de utilizaclo do Mitodo comparstive dirste decume |
identificacio do custo de um bem. i
14653-1 \
» ":." P b&namamawam B e |
bm @0 custo de um bem. i i)
14653-1 k. .8
13| e . de wtiluaclo de Mdtodos para idemtificar Indicadores |,
146531 wizhilidads do ytiliagho econdmice ty uon wnpicendiments S
ABNT da inferéncia estatisrica, que ¢ a parte d cidncia it
| wem | 326 que permite extrais conclusBes sobve s populacio s partis | SEA
14653-1 amostra. B i
ABNT na avaliagdo de imdveis de modelos de regrenio, i ¥
15| w~sm an para representar desevminado fendmeno, combine numa | S8
< 14653-1 conmsidersndo-3¢ & dhveras Canctevhboa influenciantes. |
ABNT
situlidade de Wtilzagcdo da mbdie aritmdtics como estimadar - o 7
g™ s obten; 30 do velor de mercado d0 imovel, P o ™
rm o valor fina! do imvel da Contribuiclodoplode |
17| wam 358 ﬂtoﬂﬂ.nmmm- - “
14653-2 dos imdveis, em funglo de 3us procimidade COm O slemewo | "
ABNT do campo de arbitria, que ¢ 0 inenato de vanaclo no T
1| wem 3 do estimador pontual adotado ne valiacho, demodoqual | o
146531 asbitrar © valor do bem, desde que stificado pela emstbacis 3 .
CAractentsticas no modelo. i oS
ABNT MQWhMﬁMGM ,, Al g
1 wem 112 & 2 perda de valor de v besn, devido 8 modificagbes em seu s :.' . sma ;
146531 tado ou qualidade, orasionadas por decrepitude, detenoragia, i 4 ;.
ou obsoletismo. RN i
na avaliaglo 6o imdvel comercial da infludneia do s
ABNT de comirao, que ¢ Um bem intangivel periencente o Utdar |
20| weR an nagdca, decorrents do resultado de subs opeacBes mevcantis, L
146531 entre outros de: noene comercial, fragursia, patentes ¢ %
2| wen ':‘3; . ssa
14653-2 I~
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plicacho 6t um “tekot de slerts” sobrm o8 valores de dados de

e adogdo do walor final de um imbeel, por moio de

38 quando for ubhzado mais de ws mitodo na svaliaclo do |

v

oa

14653 2

ABNT

146532 :

ABNT e
o u::-: A entre o8 stribuios dos dados de mestado € 08 g0 bem

o

ABNT

»on

146532

da metodologhs em rarks da condfisbduiade, quabdade ¢
dos dados amostrais disponives.

ABNT
PEK
14653
ABNT
2| wma . tmtb@“lm“ﬂﬂ““o
" de cevtezs v © nevel de evvo Wilevdvel s swakacho.
146531 §
ABNT
NeR

de apresentag3o do valor final do imdvel dentro de um

» 54 de predicho, que ¢ 3 stumative de um mtervlo de valoms, oni
lm part de ddon de mevcado obuenvedos, denio 60 Qs movos dados
mevmo contesto et tarko contidos, com deteraunads ’
Tabela 1 - Reqmntmmhmemauhwlodem
Fonte: Normas da ABNT

Da tabela acima, vé-se que de 28 requisitos exigidos pelas normas brasileiras
da ABNT, como necessarios em avaliagdo de imoveis, todos os 28 estao
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 Resolugéo que normatiza a elaboragdo do PTAM — Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadolégica, apenas 6 requisitos sdo comtemplados, o
que deixa patente a consideravel diferenga qualitativa entre as duas técnicas.

Vejamos:
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CUMPRIMENTO DE REQUISITOS
REQUENTOS DOGIDOS PELAS RORMAS ABNT

LAUDO ELABORADO POR { NGLWWLIRO |
ARCHATETO (WORMAS. ABNT)

LALIOD FLARCERADC POR CORRE TOR OF IOVE 1
PIAMT)

L

R T TR R :ﬂ

Griifico 1 - Cumprimento de Requisitos em laudos elaborados por Engenheiros e
Arquitetos Vs. Laudos elaborados por Corretor de Iméveis
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 avaliagao feita por Corretor de Imoveis
da-se durante a vistoria do imoével, 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 profissional, pode
parecer que se ftrata de fissuras de mesma espécie, a0 passo que, para o
profissional Engenharia e Arquitetura, sao 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 extensao
da fissura em diagonal préxima 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 6bvio, de total

desconhecimento do Corretor de Iméveis.

Outra manifestagdo patolégica para a qual o Corretor de Imobveis nao possui
qualificagdo técnica para distinguir o reflexo na avaliagdo de mercado do
imével, sao as infiltragdes na alvenaria nas especies ascendentes (vinda do
subsolo e de elevado custo financeiro para corregéo) e infiltragoes de cobertura
(proveniente de cobertura e, via de regra, de custo financeiro de corregdo mais

baixa).
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Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Imoveis a distingao entre o
descolamento de piso (origem superficial) e o afundamento de piso (origem
subterranea), com custo de reparagéo distintas e, consequentemente, com
reflexos destinos no valor final do imoével.

Podemos citar ainda a situagéo de licenciamento urbanistico € ambiental do
imével, cujp montante a ser despendido para a sua legalizagao traz
consequéncia direta no valor de mercado do imoével, condigcbes essas
negligenciadas, por deficiéncia técnica, pelos Corretores de Imoveis.
Registra-se por fim, longe toda via de exaurir os exemplos, a situagéo de
acessibilidade, a luz da Norma ABNT NBR 9050, que, a depender das
restrigbes apresentadas, pode reduzir severamente o seu valor de mercado

dos imoveis.

8. DOS ENCAMINHAMENTOS SUGERIDOS

Por todo o exposto, requeiro que 0s servigos voltados a avaliagdes de iméveis,
recaiam sobre os profissionais associados ao CREA e CAU, por serem 0s
UNICOS capacitados para exercerem esse edital.

Por isso, revoga-se a nomeagao do Corretor de Iméveis.
ANEXO | - ACORDAO

ANEXO |
ACORDAO
“\/istos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2251344-07.2020.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em que sao agravantes
KENJI KIRA - ESPOLIO e ADAIR LAGO KIRA (INVENTARIANTE) e €
agravada SACOLAO GRANJA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28?2 Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: DERAM
PROVIMENTO AO AGRAVO, V. U. , de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagéo dos Desembargadores CESAR
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LACERDA (Presidente) E BERENICE MARCONDES CESAR.
Sao Paulo, 10 de janeiro de 2021.
Celso

Pimentel
relator
assinatura eletrénica

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:

Espolio de Keniji Kira

Agravada: Sacolao Granja Viana Ltda. 28°

Camara da Segao de Direito Privado

Avaliacdo de imével e de aluguel constitui
matéria técnica afeta a engenharia e a
arquitetura e nao se admite a nomeacao de
corretor de iméveis para a AVALIAGAO
DE IMOVEIS

Tribunal de Justiga de Sdo Paulo afirma que"
somente engenheiros e arquitetos podem fazer
avaliagdo de venda e locagdo de imoveis.

Confira do site do IBAPE Naclonal o acérdlio do TISP, de 10/01/2021,
no agravo de instrumento n¥ 2251344-07.2020.8.26.0000, em que
aliaciio de imével e de aluguel constitui matéria técnica afeta 8
aria e & arquitetura e ndo se admite 2 nomeacdo de corretor
is para a pericia.

b www.ibape-nacional.com.br
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Assunto: Pedido de Impugnagao - Pregdo Eletrénico n2 90/2022
De: Bruno Dias <contato@bptengenharia.com.br>

Data: 09/06/2022 09:43

Para: licitacao@ubirata.pr.gov.br

Prezados, bom dia!

Segue em anexo o pedido de impugnac3o referente ao Pregdo Eletrénico n? 90/2022.

Atenciosamente;

— Anexos:

Pedido de impugnacao.pdf 653KB



