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ICONES

LEGENDA

Prezado(a) aluno(a),

Ao longo dos seus estudos, vocé encontrara alguns icones na coluna lateral do mate-
rial didatico. A presenca desses icones o(a) ajudara a compreender melhor o conteldo
abordado e a fazer os exercicios propostos. Conheca os icones logo abaixo:

Saiba mais

Esse icone apontara para informagdes complementares sobre o assunto que
vocé estd estudando. Serdo curiosidades, temas afins ou exemplos do cotidi-
ano que o ajudarao a fixar o conteudo estudado.

Importante
O conteudo indicado com esse icone tem bastante importancia para seus es-

tudos. Leia com atencao e, tendo duvida, pergunte ao seu tutor.

Dicas
Esse icone apresenta dicas de estudo.

Exercicios
Toda vez que vocé vir o icone de exercicios, responda as questdes propostas.

Exercicios
Ao final das licbes, vocé devera responder aos exercicios no seu livro.

Bons estudos!
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APRESENTACAO

Seja bem-vindo(a) aos estudos de Avaliacoes e Transa¢des Imobiliarias!

No Brasil, a profissao de corretor de imdveis foi regulamentada pela Lei n° 6.530/1978 e pelo Decre-
to n° 81.871/1978. Para ser um corretor, é necessario fazer o Curso de Técnico em Transa¢des Imobilia-
rias e estar registrado no CRECI. Apds a sua regulamentacéo, a profissdao vem ganhando cada vez mais
destaque no mercado de trabalho e sendo considerada uma excelente fonte de renda para milhares
de brasileiros.

Em nosso estudo, veremos que a avaliacdo de iméveis era uma atividade privativa dos engenhei-
ros, mas, com o passar do tempo, o desenvolvimento e reconhecimento do corretor de imoéveis como
profissional regulamentado, passou a ter mais credibilidade na sociedade, prestando servicos cada
vez mais relevantes por meio da intermediacao e da avaliacdo de iméveis.

Por isso, nosso estudo de Avaliacdes e Transa¢des Imobilidrias objetiva preparar vocé para exercer
com seguranca e competéncia as atividades que envolvem a avaliacdo mercadoldgica de imdveis.
Além disso, veremos como os corretores imobilidrios podem atuar como peritos judiciais a servico da
justica. Ao longo do nosso estudo, resolveremos alguns exercicios que nos ajudaréo a fixar o contetido
estudado.

Nao perca tempo! Aproveite a oportunidade para ampliar os seus conhecimentos!

Bons estudos!

Enio Tavares de Almeida Junior.

Reproducéo proibida. Copyright © NT Editora. Todos os direitos reservados.
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1 DESENVOLVIMENTO DA AVALIACAO
IMOBILIARIA

A avaliacao de imoveis, além de ser uma ciéncia, também deve ser tratada como uma arte, a arte de
estimar valores por meio de observagdes, com conhecimentos técnico-cientificos acerca do assunto,
associado ao bom senso e a uma visdo atualizada do mercado imobiliario.

Nesta licdo, veremos que a funcao do avaliador nao é sé avaliar, uma vez que ele deve ser capaz
também de visualizar as caracteristicas, para venda ou aluguel de um imével, que possam facilitar ou
dificultar sua atividade e que possam influenciar diretamente no preco do imével.

Objetivos

Ao finalizar esta licdo, vocé devera ser capaz de:
+ conhecer a histéria da avaliagdo imobiliaria no Brasil;
» analisar quais sdo as normas e os requisitos para se tornar um corretor avaliador credenciado;
- avaliar algumas leis e normas que fundamentam o trabalho do corretor;

« compreender quais sao as competéncias de um corretor para avaliar iméveis.

1.1 Histérico da avaliagdo imobilidria

A avaliacdo de imdveis sempre foi uma atividade de grande relevancia devido a importancia patri-
monial dos negdcios imobilidrios envolvendo, principalmente, a venda e o aluguel de iméveis.

No inicio, a avaliacdo de imodveis era uma atividade privativa dos engenheiros, mas, com o passar
do tempo, houve o desenvolvimento e reconhecimento do corretor de iméveis como profissional re-
gulamentado, que passou a ter mais credibilidade na sociedade, prestando servicos cada vez mais
relevantes por meio da intermediacao. Assim, a avaliacao de imdveis passou ser um servico prestado
cada vez mais pelos corretores de iméveis, que passaram a agir, inclusive, como peritos judiciais.

|
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Com o avanco e a importancia do trabalho do corretor de iméveis nas avaliacbes imobiliarias, au-
mentou o questionamento por parte dos engenheiros quanto a competéncia desses profissionais para
avaliarem imdveis e a sua atuagdo como peritos em processos que envolvam avaliacao imobilidria mer-
cadolégica. No entanto, tal questao foi solucionada por diversos entendimentos jurisprudenciais e por
meio da Resolucao COFECI 957/2006, substituida pela 1.066/2007, normatizada pelo Ato Normativo n°
001/2011, passando o corretor de imdveis a ser inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
(CNAI) e a ter competéncia legal para realizar avaliagdes de imdveis mercadoldgicas.

Saiba mais

A Resolucao COFECI 957/2006 dispde sobre a competéncia do corretor de imoveis para a elabo-
racao de parecer técnico de avaliagao imobilidria e d4 outras providéncias.

Avaliacao de iméveis no Brasil
A partir de agora, veremos alguns fatos relevantes que marcaram a avaliacdo de iméveis no Brasil.

1850 - O surgimento da engenharia de avaliagdes no Brasil se deu a partir da promulgacao da
Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida como a Lei das Terras, por extinguir o Sistema de
Concessodes de Terras, instituido pelo governo portugués desde 1375. Por essa lei, foi criada a figu-
ra da propriedade particular, dando origem aos proprietarios imobilidrios, os quais registravam seus
imoéveis nos Assentamentos Paroquiais. As terras apresentavam valor em fungdo das expectativas de
ganhos financeiros, por meio dos aluguéis, dos arrendamentos, da producéo agricola e das vendas,
sem contar que também eram usadas como garantia dos empréstimos bancarios realizados.

1918 - Foram publicados os primeiros trabalhos de engenharia de avaliacdo em revistas técnicas
de Sao Paulo.

1937 - O engenheiro Lysandro Pereira da Silva publica, na Revista Engenharia, seu trabalho “Avalia-
¢Hes de Terrenos’, no qual afirmava que “o valor de um terreno se determina essencialmente pela renda
que ele pode produzir quando aproveitado da melhor forma possivel”- texto considerado atual até hoje.
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1940 - O Sindicato dos Corretores de Imdveis de Sdo Paulo conseguiu que o poder publico passas-
se a considerar a avaliacao oficial realizada pelo préprio sindicato.

1940 - Criacao das Camaras de Valores Imobiliarios (CVI), que abriram o mercado de avaliacées
para os corretores de imoveis.

1941 - O engenheiro Luiz Carlos Berrini publicou o primeiro livro especifico sobre o assunto, inti-
tulado “Avaliacdo de Terrenos’, com conceitos americanizados.

1952 - No inicio de 1952, as primeiras normas de avaliacdo de iméveis foram organizadas pelo
engenheiro do Departamento de Engenharia da CEF, Daro Eston.

1952 - Em novembro, o anteprojeto de normas para avaliacdo de imoveis, de autoria do engenhei-
ro Augusto Luiz Duprat, foi submetido a exame e debates pela ABNT.

1957 - Em julho/agosto desse ano, ficou pronto o anteprojeto P-NB-74 R, da ABNT, voltada para
engenharia de avaliagoes.

Reproducéo proibida. Copyright © NT Editora. Todos os direitos reservados.
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1957 — Em 19 de setembro, foi criado o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE), instituto privado que, em carater nao obrigatério, normatiza a avaliacdo de iméveis para en-
genheiros, arquitetos e agrimensores.

1958 - Em 17 de julho, foi apresentado o substitutivo ao anteprojeto da ABNT, sendo a primeira
norma do IBAPE.

1960 - Nessa década, houve um amplo surto de desapropriagdes, devido a grandes obras, o que
gerou diversos trabalhos e trouxe interessados para o setor de avalia¢des e pericias judiciais. Ainda
nessa época, os juizes das Varas Municipais nomearam uma Comissao de Engenheiros, resultando em
um trabalho chamado sugestdes de normas gerais para avaliacbes em desapropriacdes.

1965 - Em 27 de agosto de 1965, foram publicadas, no Didrio Oficial da Unido, as normas prepara-
das pelo Instituto da Previdéncia Social, para seu uso proprio, seguidas das normas da Caixa Economi-
ca do Estado de Sao Paulo, da Empresa Municipal de Urbanizacdo, entre outras.

1977 - Surge a primeira norma brasileira para avaliagdes de iméveis urbanos, NB 502/77- ABNT, es-
tabelecendo niveis de precisao para avaliacdes. Nessa época, surgem normas especificas para imoveis
rurais (NBR 8799), complexos industriais (NBR 8977) e glebas urbanizéveis (NBR 8951);
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1989 - A NB para avaliagao de iméveis urbanos é registrada no INMETRO como NBR 5676, com alto
nivel de rigor na precisao.

1999 - O corregedor-geral da Justica do estado de Sédo Paulo, Dr. Francisco José Rodrigues de
Oliveira Filho, por meio do Provimento n° 01/99, relata que a atividade de avaliacdo imobilidria nao é
atividade exclusiva dos profissionais do CREA, podendo, sim, o corretor de imdveis atuar na avaliacado.

2001 - Passa a vigorar, em 30 de maio, a parte 1 da NBR 14.653-1, formatando os conceitos, méto-
dos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo dentro dos padrdes internacionais
e fixando diretrizes quanto:

« instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
» descricao das atividades basicas;

- definicdo da metodologia basica;

« requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacao;

« diretrizes e normas para conduta profissional.

2004 - Passa a vigorar a parte 2 da NBR 14.653-2, complementando os conceitos, métodos e pro-
cedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, detalhando todos os
detalhes de uma avaliacdo imobiliaria. Com isso, substituiu todas as anteriores e visou a identificacao
do valor de mercado do imdvel, ficando os Institutos Regionais de Avaliacdes responsaveis por calcu-
lar fatores de homogeneizacdo apropriados para as suas regioes.

»

2004 - Passa a vigorar a NBR 14.653 - 3, que trata de imoveis rurais, e a NBR 14.653 -4, que trata de
empreendimentos.

2005 - E publicada a norma para avaliacido de iméveis urbanos do IBAPE/SP, atendendo as recomen-
dagdes da ABNT, para que cada instituto estadual se encarregue de apresentar fatores regionais para o
calculo de valores por homogeneizacao de fatores.

2007 - Teve inicio um processo judicial ajuizado pelo CONFEA e IBAPE contra o COFECI, junto ao
TRF 1, questionando a legalidade das avaliagdes imobilidrias emitidas por corretores de imoveis e
visando anular a Resolucao COFECI 957/2006, que estabelecia o Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios (CNAI);

AvaliagOes e Transagdes Imobilidrias
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2011 - ANBR 14.653-2 é atualizada, passando a conter a seguinte introducao:

Esta parte da ABNT NBR 14653 é de uso obrigatério em qualquer manifestacao es-
crita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, méto-
dos e procedimentos gerais especificados na NBR 14653-1 para servicos técnicos de
avaliacao de iméveis urbanos.

2013 - Apods 6 anos, houve a decisdo favoravel ao COFECI, reconhecendo definitivamente a compe-
téncia dos corretores de imoéveis inscritos no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios (CNAI) para
realizarem avaliacdo mercadoldgica por meio do parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica (PTAM);.

2017 - Foram revisadas as normas NBR 14.653-1, sobre procedimentos gerais, e NBR 14.653-3, sobre
imoveis rurais.

4 )

Avaliando o conhecimento

Analise as afirmativas a seguir e julgue-as em V (verdadeira) ou F (falsa).

() Avaliacdo de imdveis é uma ciéncia exata na qual o avaliador pode afirmar com precisdo o
preco do imével avaliado.

( ) Afungao do avaliador é mais ampla do que sé avaliar, devendo considerar caracteristicas que
possam influenciar diretamente na venda do imovel.

() Aatividade de avaliacdao de imoveis sempre foi uma prerrogativa exclusiva dos corretores de
imoveis.

() A Resolugao COFECI 1.066/2007 e o Ato Normativo 001/2011 ndo sdo importantes para os

corretores de imdveis, ja que sdo apenas atos administrativos.

A J
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() Em 1977, a ABNT publicou as primeiras normas brasileiras voltadas para a avaliacdo de imé-
veis urbanos.

() O processo judicial ajuizado em 2007 pelo CONFEA e IBAPE contra o COFECI, junto ao TRF-1,
visando anular a criacdao do CNAI foi decidido favoravelmente aos corretores de imdveis, em
2013, reconhecendo definitivamente o CNAI, assim como a competéncia dos inscritos para rea-
lizarem avaliacdes mercadoldgicas.

Comentario: a sequéncia correta é: F-V-F-F-V-V. A avaliacao de imdveis, além de ser uma ciéncia,
deve ser tratada como uma arte, a arte de estimar valores por meio de observagdes, com conhe-
cimentos técnico-cientificos acerca do assunto. No inicio, a avaliacdo de imoveis era atividade
privativa dos engenheiros, mas, com o passar do tempo, houve o desenvolvimento e reconhe-
cimento do corretor de iméveis como profissional regulamentado. Por meio da Resolucéo n°
1.066/2007, normatizada pelo Ato Normativo n° 001/2011, o corretor de imdveis passou a ser
inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) e a ter competéncia legal para
realizar avaliacdes de iméveis mercadoldgica.

1.2 Competéncia do corretor e do engenheiro para avaliar
imoveis

Tentando preservar o mercado de trabalho, o Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CON-
FEA) sempre se posicionou contra a avaliacao de imoéveis realizada por corretores de imoveis, princi-
palmente com base nas competéncias profissionais.

Conforme a Lei 5.194/1966, que regula o exercicio das profissdes de engenheiro, temos em, seu
artigo 7°, alinea“c”, Secao IV, o seguinte:

Art. 7° As atividades e atribuicées profissionais do engenheiro, do arquiteto e do
engenheiro agrbnomo consistem em:

) estudos, projetos, analises, avaliacdes, vistorias, pericias, pareceres e divulgacao
técnica.

g N
%

%,

5,
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Conforme a Lei 6.530/1978, que da nova regulamentacdo a profissdo de corretor de iméveis, discipli-
na o funcionamento de seus 6rgdos de fiscalizacdo e da outras providéncias, temos, em seu artigo 3°, o
seguinte:

Art 3° Compete ao corretor de imdveis exercer a intermediacado na compra e venda,
permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdao
imobilidria.

Ficando claro que os engenheiros tém competéncia profissional para “avaliar e realizar pericias’,
enquanto cabe aos corretores de iméveis “opinar quanto a comercializacdo imobilidria”. Temos que
concordar que sdao competéncias diferentes.

E qual a diferenca entre opinar e avaliar?

Conforme a Lei 6.530/78, o corretor de iméveis tem competéncia legal para opinar, e ndo avaliar,
visto serem consideradas atividades distintas.

Devido a necessidade profissional do corretor de avaliar e ndo somente opinar, criou-se uma dispu-
ta quanto a competéncia profissional com os profissionais do CONFEA, engenheiros e arquitetos, que
durou 35 anos, quanto a avaliacao de imoveis.

Saiba mais
Conforme o dicionario da Academia Brasileira de Letras:
- avaliar é “determinar ou estimar o valor de; fazer apreciacao, analise de; calcular medir”;

« opinar é “dizer, falar, manifestagcao da opiniao”.

AV >

Os engenheiros tém, com certeza, conhecimentos técnicos para uma avaliagao de um imovel, principal-
mente no tocante a caracteristicas fisicas, conservacao, aspectos construtivos, patologias, entre outros, que
influenciam em seu valor, mas, geralmente, ndo acompanham o mercado imobilidrio diariamente como
fazem os corretores de imoveis, fazendo com que sejam especialistas em valor, mas ndo em preco, que é
um reflexo direto de mercado. Assim, um imovel pode ter preco acima ou abaixo do seu valor.

NT Editora
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A divergéncia surgida com as classes de engenheiros, arquitetos e agronomos dizia respeito as
avaliacoes e deveria ser analisada em funcao da diferenca entre preco e valor. Nesse sentido, o porqué
de o corretor de iméveis poder opinar e nao avaliar foi muito bem esclarecido no XI Congresso dos
corretores de imoveis (1979), pelo presidente do COFECI, que, na ocasido, disse:

“Preco e valor sdo duas coisas completamente distintas. Numa avaliacdo, o preco
pode ser maior ou menor que o valor. Pois o valor é intrinseco a mercadoria, de difi-
cil determinacao, atribuivel as dreas de engenharia, arquitetura, agronomia e demais
areas acessorias. Agora, o preco é extrinseco a mercadoria e depende de uma conjun-
tura de mercado, de um momento imobilidrio e de aspectos altamente subjetivos dos
interesses de comprador e vendedor. E isso é a funcao do corretor de imoéveis.”

Com a resolucao COFECI 1.066/2007, a situacao ficou bem definida, passando os corretores de imo-
veis inscritos no CNAI a terem competéncia profissional para realizarem avaliagdes mercadolégicas e
emitirem o parecer técnico de avaliagao mercadolégica (PTAM).

& N
Avaliando o conhecimento

Com base no que acabamos de estudar, assinale a alternativa incorreta.

a) O CONFEA sempre foi contra a competéncia profissional dos corretores de iméveis para rea-
lizarem avaliagbes.

b) A Lein®5.194/1966 concede competéncia profissional aos engenheiros para realizarem, en-
tre outras, avaliacoes e pericias.

c) AlLein®6.530/1978 concede competéncia profissional aos corretores de iméveis para realiza-
rem, entre outras, avaliacdes e pericias.

d) Os corretores de imoveis tém competéncia profissional, entre outras, para opinar quanto a co-
mercializacdo imobilidria, enquanto os engenheiros tém competéncias para avaliar e realizar pericia.

Comentario: a alternativa incorreta é a letra “c”. Conforme a Lei n° 6.530/1978, que da nova re-
gulamentacéo a profissao de corretor de imoveis e disciplina o funcionamento de seus drgdos
de fiscalizagao, o corretor pode exercer a intermediagcao na compra e venda, permuta e locacao
de imoéveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobilidria.

(U o

Resolucao COFECI 1.066/2007 - Ato Normativo 001/2011

Para legalizar a avaliagdo mercadolégica realizada pelos corretores de iméveis, foi criado o Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), pelo COFECI, sendo que a avaliacdo realizada pelos corre-
tores de iméveis cadastrados se materializa na forma do parecer técnico de avaliacdo mercadolégica
(PTAM), ndo podendo os mesmos utilizarem técnicas avaliatdrias que nao estejam fundamentadas no
mercado imobilidrio e que ndo atendam aos requisitos previstos na Resolugcao COFECI 1.066/2007 e
no Ato Normativo 001/2011.

4 )

Importante

Essa resolucdo regulamenta o funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
assim como para elaboracao do parecer técnico de avaliacdo mercadolégica e da outras provi-
déncias, trazendo toda a orientacdo para que o corretor de iméveis possa exercer a atividade de
avaliador com seguranca.

(U o

Avaliacdes e Transacdes Imobiliarias



16

O Artigo 1°, Paragrafo Unico, afirma que a inscricdo do corretor de iméveis no Cadastro Nacional
de Avaliadores Imobilidrios é opcional, nada obstando ao corretor de iméveis nele ndo inscrito opinar
quanto a comercializacdo imobilidria nos termos do artigo 39, in fine, da Lei n° 6.530, de 12 de maio de
1978. No entanto, os corretores nao inscritos no CNAI ndo podem fazer avaliacdo de imoveis formal,
mas apenas emitir sua opiniao.

(

\'h\“w_

O conhecimento profundo da resolucao e do ato normativo é fundamental para o corretor de imo-
veis que deseja exercer a atividade de avaliador imobilidrio e ndo apenas opinar. Para tanto, deve estar
inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios (CNAI), conforme o artigo 7° da Resolucdo n°
1.066/2007 - “a todo corretor de imdveis registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
serd expedido Certificado de Registro”

Saiba mais

O certificado de registro de avaliador imobiliario tem validade de trés anos, contados da sua emis-
sdo, conforme o Artigo 7° §1°. A renovacdo sera efetuada pelo COFECI, podendo depender de
aprovagao em nova prova de conhecimentos sobre avaliagao mercadolégica de iméveis.

Transgressoes éticas

Segundo o Artigo 14, da Resolugao-COFECI n° 1.066/2007, o corretor de imoveis inscrito no CNAI
submete-se, espontaneamente, aos regramentos estabelecidos na referida resolucédo, sendo que a
transgressao a quaisquer de seus dispositivos, assim como a constatacao de comportamento anti-
ético que comprometa a dignidade da instituicdo Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios,
serd considerada infracdo ética de natureza grave, nos termos definidos pela Resolu¢do-COFECI n°
326/92 (Cédigo de Etica Profissional)”.

NT Editora ‘
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Avaliando o conhecimento
A respeito do exercicio do corretor de iméveis, julgue as afirmativas a seguir e, em seguida, mar-
que a alternativa correta.

| - O COFECI instituiu o CNAI para que os corretores de iméveis pudessem realizar avaliagdes de
maneira formal, o que criou novo ramo de atuagao.

Il - Para elaborarem o PTAM, os corretores de iméveis inscritos no CNAI podem utilizar qualquer
método para avaliacdo de imoéveis.

lll - Todo corretor de imdveis é obrigado a se cadastrar no CNAI.

IV - Ainscricao no CNAI tem validade de trés anos.

a) Todas as afirmativas sdao verdadeiras.
b) Todas as afirmativas sao falsas.
c) As afirmativas | e IV sao falsas.

d) Apenas a afirmativa IV é verdadeira.

Comentario: a afirmativa correta é a letra “d”. O Artigo 1°, em seu Paragrafo Unico, afirma que
ainscricao do corretor de iméveis no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios é opcional,
0 que nao impede que o corretor de imoveis nele ndo inscrito opine quanto a comercializagao
imobiliaria. Com a Resolugao-COFECI n° 1.066/2007, a situacao ficou bem definida, passando os
corretores de imoveis inscritos no CNAI a terem competéncia profissional para realizarem avalia-
¢Oes mercadoldgicas e emitirem Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica (PTAM).

>

1.3 Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI)

O CNAI, por ser organizado e administrado pelo Conselho Federal de Corretores de Iméveis (CO-

FECI), tem amplitude federal, ou seja, o corretor de iméveis inscrito no CNAI pode exercer a atividade
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de avaliador em todo o territério nacional. Isso foi criado pela Resolu¢do-COFECI n° 1.066/2007 e é
normatizado pelo Ato Normativo n° 001/2011.
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Requisitos para Inscricao no CNAI

Conforme o Artigo 2°, do Ato Normativo n° 001/2011, somente podera ser inscrito no CNAI o cor-
retor de imoveis pessoa fisica regularmente inscrito, em dia com suas obriga¢des financeiras junto ao
CRECI de sua regiao e que seja possuidor de:

I) Diploma de curso superior em gestdo imobilidria ou equivalente, desde que a grade cur-
ricular contemple a disciplina Avaliacao de Iméveis, que atenda, no minimo, ao seguinte
conteudo programatico:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

histérico da avaliacao de imével no Brasil;

normas ABNT da série 14653;

resolucao COFECI 1.066/2007;

o corretor de imoveis avaliador e a ética profissional;

a metodologia de avaliacdo e o valor de mercado;

os imoveis urbanos e rurais;

valor de compra e venda e valor de locagdo e arrendamento;

roteiro, conteddo minimo e apresentacdao do parecer técnico de avaliacao merca-
dolégica (PTAM);

o PTAM em pericias nos processos judiciais;
honordrios do corretor de iméveis para emissao do PTAM;

trabalhos dirigidos com a elaboracao do PTAM de, no minimo, quatro tipos de iméveis
diferentes;

) Certificado de conclusdo de curso de avaliacao de imoveis, com a mesma grade programatica
acima e que tenha o reconhecimento do COFECI, podendo ser na modalidade presencial ou
em EAD, com carga hordria minima de 24 horas, para presencial, e 26 horas, para EAD.

Importante

Ao se inscrever num curso de avaliagao visando a inscricdao no CNAI, é fundamental verificar o
reconhecimento do curso junto ao COFECI, sob pena de indeferimento da inscri¢do.

Saiba mais

A taxa para inscricao no CNAI é de 30% (trinta por cento) do valor da anuidade da pessoa fisica
da regiao, vigente na data do requerimento.

Obrigatoriedade de apresentacdao do PTAM.

Conforme o Artigo 7°, do Ato Normativo, os corretores de iméveis inscritos no CNAI devem ob-
servar a forma e a tecnicidade recomendadas pelo Ato Normativo 001/2011 para emissdo do parecer
técnico de avaliacdo mercadoldgica (PTAM), sob pena de exclusdo sumaria do CNAI e sem direito a
recurso, devolugdo de taxas ou indenizagao sob qualquer titulo.
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Avaliando o conhecimento

Sobre os requisitos para um corretor de iméveis no CNAI e responsaveis por imobilidrias, assina-
le a alternativa correta.

a) O curso superior de Gestao Imobiliaria da direito a inscricao no CNAI.

b) O curso de avaliacdo de imdveis para inscricdio no CNAI pode ser realizado na modalidade
presencial ou em EAD, desde que reconhecido pelo COFECI.

¢) Imobilidrias podem se inscrever no CNAI, desde que tenham um responsavel técnico.

d) Nao é cobrada qualquer taxa para a inscricdao no CNAI.

Comentario: a alternativa correta é a letra“b”. Somente podera ser inscrito no CNAI o corretor de
imdveis que apresentarem os seguintes requisitos: diploma de curso superior em Gestdo Imobi-
liaria ou equivalente, desde que a grade curricular contemple a disciplina Avaliagdo de Iméveis.
Outros requisitos também sdo necessarios, como ser: pessoa fisica regularmente inscrita e em
dia com suas obrigac¢oes financeiras junto ao CRECI de sua regido. A taxa para inscricdo no CNAI
é de 30% (trinta por cento) do valor da anuidade da pessoa fisica da regiao.

Normas ABNT voltadas para avaliacao de imdveis

Fundada em 1940, a ABNT é uma entidade privada, sem fins lucrativos, responsavel pela normati-

zacgao técnica do pais.

ASSOCIACAO
BRASILEIRA
DE NORMAS

TECNICAS

Norma técnica — consiste em documento, regra ou modelo produzidos por um
orgao oficialmente autorizado, que estabelece diretrizes, restricdes e caracteristi-
cas minimas acerca de um material, produto, processo ou servico, fixando padroes
reguladores de forma a garantir a uniformidade em um dado contexto.

Norma Brasileira (NBR) — é uma norma técnica elaborada pela ABNT, em confor-
midade com os procedimentos fixados pelo Sistema Nacional de Metrologia, Nor-
matizacdo e Qualidade Industrial, pela Lei n° 5.966, de 16 de dezembro de 1973.

Para avaliacbes atualmente temos:
« ABNT NBR-14653-1 - 2001/2017 - trata dos rocedimentos gerais para avaliacoes.
« ABNT NBR-14653-2 - 2004/ 2011 - trata de imdveis urbanos;
« ABNT NBR-14653-3 - 2004/2017 - trata de imdveis rurais;
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ABNT NBR-14653-4 — 2004 - trata de empreendimentos em geral;
ABNT NBR-14653-5 — 2005 - trata de industrias;

ABNT NBR-14653-6 — 2009 - trata de recursos naturais;

ABNT NBR-14653-7 - 2009 - trata do patrimonio histoérico.

O COFECI teve como base as normas da ABNT para a elaboracdo da Resolucao n° 1.066/2007, que,
em suas consideracoes, diz:

Considerando a normatizacdo, pela ABNT, dos procedimentos gerais na avaliacdo
de bens, através da norma NBR 14653-1, e das avaliagdes de imdveis urbanos e ru-
rais através das normas NBR 14653-2 e NBR 14653-3, respectivamente.

Considerando o dispositivo no art. 39, VI, da Lei n° 8.078/90 (Cédigo de Defesa do
Consumidor), que impede o fornecimento de servicos em desacordo com as normas
expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes ou, na sua inexisténcia, com as diretrizes
das normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. (BRASIL, 2017)

Importante

Os corretores de imoveis inscritos no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios tém todo o res-
paldo legal para realizar suas avaliagdes mercadolégicas com base na Resolucao n° 1.066/2007, sem
seqguir a risca a série 14653 da ABNT, que, por sua complexidade, é voltada para engenheiros.

Com a legalizagao e o reconhecimento judicial da avaliagdo mercadoldgica realizada por correto-
res de iméveis inscritos no CNAI, o COFECI deve buscar junto a ABNT a inclusdo da avaliagdo mercado-
I6gica de imdveis voltadas para corretores de iméveis, por serem profissionais de nivel técnico, como
uma das modalidades de avaliacdo previstas nas NBR.

Reproducao proibida. Copyright © NT Editora. Todos os direitos reservados.
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Avaliando o conhecimento

Analise as afirmacodes a seguir.
I - A ABNT é uma entidade governamental responsavel pela normatizacdo técnica no Brasil.

Il - NBR é uma norma técnica elaborada pela ABNT em conformidade com o Sistema Nacional
de Metrologia, Normatizacdo e Qualidade Industrial.

lll — Os corretores de imoveis inscritos no CNAI ndo precisam seguir a série 14653 da ABNT para
a elaboracao do PTAM.

IV — O COFECI nao considerou as normas da ABNT para elabora¢ao da Resolucdo n° 1.066/2007
por se tratar de normas para engenheiros.

E correto dizer que:

a) todas as afirmativas estdo corretas.
b) as afirmativas Il e IV estdo corretas.
¢) as afirmativas | e lll estdo incorretas.

d) a afirmativa IV estd incorreta.

Comentario: a alternativa correta é a letra “d”. O COFECI teve, como base, as normas da ABNT
para a elaboracao da Resolucao n° 1.066/2007, uma vez que ela nao é destinada apenas para en-
genheiro, mas também para aqueles que irdao desempenhar a atividade de corretor de imdveis.

Mercado de trabalho

A avaliacdo como atividade profissional para os corretores de imdveis esta em franco crescimento
apo6s a Resolucao-COFECI n° 1.066/2007, proporcionando uma boa fonte de renda para os corretores

de imodveis inscritos no CNAI.

Uma das atividades que mais atraem os corretores de iméveis inscritos no CNAI é a atuagcdo como

perito ou assistente técnico no judiciario, que trataremos mais a frente.

AvaliagOes e Transagdes Imobilidrias
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A avaliacdo elaborada por corretor de iméveis inscrito no CNAI é utilizada em diversas situacdes, como:

» judicialmente, em processos que envolvam iméveis, como inventarios, divorcios tanto judi-
ciais quanto extrajudiciais, penhora em execucdes, a¢des revisionais e renovatorias de alu-
guel, producao antecipada de provas, entre outros procedimentos;

bancos e financeiras, para avaliacdo de garantias imobiliarias;

expropriagdes de iméveis por utilidade publica;

ambito fiscal, como atualiza¢cdes e questionamentos sobre IPTU;

avaliacdes patrimoniais de empresas e pessoas fisicas;

seguradoras;

intermediacao imobiliaria;

decisdo sobre investimentos.

Avaliando o conhecimento

Analise as afirmacodes a seguir.

| — A regulamentacao da avaliagdo de iméveis mercadoldgica para os corretores de imdveis ins-
critos no CNAI proporciona nova fonte de renda para os inscritos no CNAI.

Il - A atividade de perito e assistente técnico no judicidrio sdo vedadas aos corretores de imoveis
inscritos no CNAI, por serem privativas de engenheiros e advogados.

Ill - A avaliagdo de imdveis mercadolégica realizada por corretores de iméveis inscritos no CNAI
esta sendo cada vez mais solicitado em diversos segmentos, como bancos, seguradoras e pro-
cessos judiciais.

IV - Nao é interessante ao corretor de imoveis a inscricao no CNAI, porque sempre foi capacitado
a fazer avaliacbes de imoveis.

E correto dizer que:

a) todas as afirmativas estdo corretas.
b) as afirmativas | e Ill estdo corretas.
) as afirmativas | e Il estao incorretas.

d) as afirmativas lll e IV estdo incorretas.

Comentario: a alternativa correta é a letra“b”. Uma das atividades que mais atraem os corretores
de imdveis inscritos no CNAI é a atuacdo como perito ou assistente técnico no judicidrio. Além
disso, o corretor de imoéveis inscrito no CNAI pode exercer a atividade de avaliador em todo o

territério nacional, o que é muito importante para esse profissional.

(U >
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Resumindo

Nesta licao, vimos que a avaliagcao de iméveis, além de ser uma ciéncia, deve ser tratada como uma
arte, a arte de estimar valores por meio de observacdes, com conhecimentos técnico-cientificos acer-
ca do assunto, associado ao bom senso e a uma visdo atualizada do mercado imobiliario.
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Aprendemos que a fun¢ao do avaliador nao é sé avaliar, mas visualizar as caracteristicas para a
venda ou aluguel de um imodvel, que possam facilitar ou dificultar sua venda, além de influenciar dire-
tamente no preco do imoével.

Estudamos as normas e leis que norteiam o trabalho do corretor. Além disso, vimos os requisitos
necessarios para ser um corretor avaliador e as diferencas entre opinar e avaliar. Por fim, vimos como
funciona o mercado de trabalho nesse campo.

Veja se vocé se sente apto a:
« explicar a historia da avaliagao imobiliaria no Brasil;
» analisar quais sao as normas e os requisitos para se tornar um corretor avaliador credenciado;
« justificar quais sdo as competéncias de um corretor para avaliar iméveis;

- listar algumas leis e normas que fundamentam o trabalho do corretor.

o

Exercicios
Questdes 1 - E correto afirmar que a funcao do avaliador imobilidrio mercadolégico é: Paribsnsl

voce nna-
a) possuir um vasto conhecimento tecnoldgico para determinar o preco do imovel. lizou esta

. - « . . licdo!

b) ser detalhista, especialista na observacao de defeitos de um imaével.

Agora res-
c) nao é sé avaliar, mas também visualizar caracteristicas que possam facilitar ou dificultar ponda as
sua venda e que possam influenciar diretamente no preco do imovel. questdes

ao lado.

d) avaliar tecnicamente um imével independenteente do mercado.

Questao 2 - A avaliacdo de iméveis sempre foi a atividade principal dos corretores de
imoveis?

a) Sim, porque sé o corretor de iméveis pode avaliar iméveis.
b) Nao, pois a principal atividade do corretor de imdveis é a intermedia¢do imobiliaria.

c) Nao, porque o corretor de iméveis ndo pode avaliar iméveis, que é uma atividade exclu-
siva de engenheiros.

d) Sim, porque o corretor de imdveis é quem conhece o mercado imobilidrio.

Questao 3 - A respeito da exclusividade para realizar avaliacdes de iméveis, é correto
afirmar que:

a) com a Resolucdo-COFECI n° 1.066/2007, as avaliacoes feitas por corretores de imoveis se
tornaram mais reconhecidas e aceitas.

b) os engenheiros sao os Unicos profissionais que podem realizar avaliagdes imobiliarias.

¢) os engenheiros nao se preocupam com o mercado de avaliagbes, visto que essa questao
nao tem relacdo com o trabalho deles.

d) jogar qualquer preco é a melhor opcao para vender logo o imével. Por isso, ndo precisa
ser especialista para negociar imoveis.
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Avaliacdes e Transacdes Imobiliarias 23



Questao 4 — Qual a importancia da Resolu¢ao-COFEC n° 1.066/2007 para os corretores de
imoveis?

a) Nenhuma, pois os corretores de iméveis sempre fizeram avaliagdes sem base alguma
em resolugoes.

b) Muita, porque com essa resolucdo somente os corretores passaram a realizar avaliagdes
imobilidrias.

¢) Muita, porque criou o Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios (CNAI), passando
os corretores inscritos a terem competéncia legal para realizarem avaliagdes imobiliarias.

d) Nenhuma, pois é uma resolucao sem qualquer efeito direto para os corretores de iméveis.

Questao 5 — De acordo com a Lei n° 6.530/78, os corretores podem realizar avaliacdes
formais e pericias?

a) Sim, porque quem entende de mercado imobilidrio sao os corretores de imdveis.
b) Sim, embora nao seja a atividade principal do corretor de iméveis.
c) Nao, pois o corretor de iméveis nao esta apto a fazer pericias.

d) Nao, pois, conforme o Art. 3 da referida Lei, “compete ao corretor de iméveis exercer a
intermediacdo imobilidria na compra, venda, permuta e locacao de iméveis, podendo, ainda,
opinar quanto a comercializacao imobiliaria”.

Questao 6 — De acordo com a Lei n° 6.530/78, os corretores de iméveis tém competéncia
legal para “opinar quanto a comercializacdo imobilidria’, portanto, podem realizar avalia-
coes. Entdo, neste caso, opinar e avaliar tém a mesma funcao?

a) Sim, porque avaliar e opinar sdo a mesma atividade.
b) Sim, porque para avaliar tem que ter opinido sobre o mercado imobiliario.

c) Nao, porque opinar é emitir uma opiniao, tem carater subjetivo, enquanto avaliar é ana-
lisar, calcular com conhecimentos técnicos.

d) Nao, porque opinar quanto a comercializacdo imobilidria faz parte da intermediacdo
imobiliaria.

Questao 7 - Em um imdvel, o prego e o valor serdo sempre iguais?
a) Sim, pois o preco é igual ao valor do imével.

b) Sim, porque embora o preco seja utilizado para compra e o valor para a venda, ambos
sao iguais.

¢) Nao, pois o preco é sempre maior do que o valor no mercado imobiliario.

d) Nem sempre, porque preco e valor sdo fatores distintos. Valor é intrinseco ao imével, seu

custo, portanto, independe do mercado. Ja preco é extrinseco ao imével, sendo o quanto
o mercado paga pelo imével, independentemente de seu valor.
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Questao 8 - E correto afirmar que, para os corretores de iméveis, a Resolucdo-COFECI ne
1.066/2007:

a) ndo teve grande relevancia para os corretores de iméveis.

b) foi um marco, pois pacificou a competéncia dos corretores de imoveis para realizar ava-
liacoes e pericias, ampliando o mercado de trabalho desses profissionais.

¢) confirmou o disposto no Art. 3°, da Lei n° 6.530, o qual afirma que os corretores podem
executar qualquer tipo de funcdo no que se refere a imoveis.

d) foi apenas mais uma resolucdo sem qualquer influéncia direta no dia a dia do corretor
de imdveis.

Questao 9 - E obrigatdria a inscricdo dos corretores de iméveis no CNAI?

a) Ndo, somente para os corretores de imoveis interessados em realizar avaliacoes formais
com emissao do PTAM.

b) Nao, porque todo corretor de iméveis pode fazer avaliaces formais.
¢) Sim, por imposicdo de uma resolucao, a inscricao no CNAI é obrigatoria.

d) Nao, pois nao traz nenhum beneficio ao corretor de iméveis.

Questao 10 - Sobre os requisitos para a inscricao no CNAI, assinale a alternativa incorreta.
a) Ser inscrito regularmente no CRECI de qualquer regiao.

b) Ter certificado de conclusao de curso de avaliacdo reconhecido pelo COFECI.

c) Comprovar experiéncia em avaliacdes de, pelo menos, 1 (um) ano.

d) Pagar taxa de inscri¢cdo no valor de 30% do valor da anuidade profissional.

Avaliacdes e Transacdes Imobiliarias
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