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RESUMO

O presente artigo abordou a avaliacdo imobiliaria e sua elaboragéo por corretores de imoveis parafins de
pericia. Paratanto, foi contextualizado o que é avaliagcdo de imdveis, os preceitos elencados pela norma
ABNT série 14.653 e mais especificamente o método comparativo de dados, método evolutivo,
involutivo, da renda e rura para na sequéncia explicar o laudo técnico e o laudo €elaborado
especificamente por corretores deimoveis. Como metodol ogia de pesquisa adotada para elucidar cadaum
destes tOpicos foi empregada pesquisa em materiais secundarios compostos por livros, materiais
académico cientificos, publicacOes técnicas como da ABNT e sites de 6rgdos como o CRECI, que
disponibilizaram a fundamentagdo tedrica necessaria para responder o objetivo do presente estudo, que
era o de responder sobre qual o papel do corretor de iméveis na avaliacdo imobilidria e elaboracéo de
laudo parafins de pericia

Como resultado al cangado da pesquisa observou-se que a meta da avaliacdo imobiliéria € estipular o valor
pecuniario de um bem imével, e esta € umainformagdo que pode ser empregada para inimeros objetivos
tals como aluguel, compra e venda, garantir hipotecas entre outros que por vezes dependem de um laudo
especifico e, para tanto, atualmente é funcdo garantida ao corretor de imoéveis pela resolucéo pelo
COFECI (Conselho Federal de Corretores de Iméveis) que dispds a competéncia deste profissional de
elaborar o PTAM (Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadol dgica) (resolucdo 957/2006), ratificando que o
corretor imobiliario é o correto especialista para elaborar uma avaliagdo de imovel, colocando porém
como condicdo que este possua o titulo de avaliador imobiliario, que estejainscrito no Conselho Regional
(CRECI) e tenha diploma superior em Gestdo Imobilidria ou seja Especialistaem Avaliacdo Imobiliéria.

Palavras-chaves. Avaliacdo, Imobiliéria, Corretor.
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1. INTRODUCAO

Nos ultimos anos, o desenvolvimento do setor de iméveis vem gerando véarias oportunidades para os
corretores imobilidrios. Surgiram nichos mercadol 6gicos e mais areas de atuacéo vém estimulando a
atencdo. E aavaliacdo de Imdveis € um desses campos.

Apreciar o valor pecuniario de um bem imovel, de seus direitos ou frutos, é a meta da avaliagdo, a qual
pode ser utilizada para varios objetivos, como o aluguel, venda e compra, as garantias de hipotecas,
divisdo dos bens de uma herancga, aidentificagdo do valor parafinsfiscais, o cOmputo de indenizac&o por
expropriacao, dentre outros.

A avaliacdo de um imovel €, portanto, uma acdo que exige técnicas e métodos especializados, sendo de
importancia essencia que o corretor imobilidrio tenha experiéncia profissional e pleno conhecimento no
mercado de imoveis.

O fato de que a profissdo de avaliador de imoveis tem conquistado cada vez mais espago entre 0s
corretores justifica, portanto, esta pesquisa, porém, os corretores que pretendem trabalhar nesse campo
necessitam saber que ha algumas exigéncias que asseguram sua atuagao.

Esta pesquisa, assim, tera como meta primordia elucidar a avaliagdo de imoveis realizada por corretores
imobiliérios e sera exposto, para fundamentar esta pesquisa, o que € avaliacdo imobilidria propriamente
ditae aNBR 14.623 gque regulamenta esta avaliacéo, assim como 0s procedimentos por ela aceitos neste
processo. Sera descrito igualmente o que € e como precisa ser produzido o Laudo técnico parafinalmente
esclarecer a competéncia do corretor imobiliario para producdo do mesmo.

Para dar resposta aos propositos delineados por esta pesquisa, 0 processo metodol dgico utilizado serao de
estudo em artigos académicos cientificos, livros e dados online originarios de érgaos como o Cresci, 0S
guais compdem os materiais secundarios.

2. AVALIACAO DE IMOVEIS

Para cumprir vérios objetivos, pode ser efetuada a avaliacdo imobiliaria, suprindo variadas demandas,
bem como atendendo a diversos critérios, atributos, especificacdes e fins no plano extrajudicial e judicial.

Kuhn (2009) esclarece, a principio, que a funcéo primordial da avaliagdo é atingir uma estimativa do
valor de uma propriedade ou de um direito sobre a mesma, sendo utilizada em diversos contextos fora e
dentro do plano judicial. Vérios procedimentos, portanto, estéo acessiveis para se computar esse valor;
cada uma dessas metodol ogias tem uma diferente abordagem, com suas singul aridades e restricoes.

Aguiar (2009), em um contexto histérico, elucida que a Avaliacdo imobilidria comega a surgir no Brasil
por volta de 1910, fundamentada na Lei das Terras, n.° 601 do ano de 1850, na qua é gerada a
propriedade privada sobre as terras, dando fim ao sistema de concessOes determinado de maneira
absol utista desde 1375 pelo Estado portugués. A terra, com esta modificagdo, torna-se meio de economia
do grupo socia, ganhando um sentido capitalista, transformando-se em reservas de capitais
fundamentados em expectacdo de valorizacdo financeira, por meio de rendas de vendas e aluguel. Passa
igualmente a ser utilizada como garantia nos bancos em empréstimos para atividades agricolas e
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solvéncia em conflitos judiciérios.

Em funcéo de outras mudancas e alteracOes criadas nas | eis regulamentadoras, a partir de maio de 2001, a
ABNT edita e torna vigente um novo grupo de leis regulamentares para avaliagéo imobiliaria, formando-
se a chamada série Norma 14.653, que se subdivide em varias subpartes, cada uma levando em
consideracdo caracteristicas e éreas de distintos imovels, nas quais se podem achar, para cada uma,
fatores reguladores, métodos, orientacGes e pormenores que tém como objetivo padronizar os trabalhos de
avaliacdo imobiliaria, atendendo as especificacdes e peculiaridades das éreas, caracteristicas e espécies de
iméveis singulares (PAMPOLINI JUNIOR, 2014).

Aparecem, dessa forma, as leis reguladoras para avaliagdo imobilidria no Brasil, constituidas pela série
ABNT 14.653, ainda em vigor.

3. NORMA ABNT SERIE 14.653

Constitui-se a NBR 14.653 de sete partes, tendo o titulo genérico de Avaiacdo de Bens. Sdo
convenientes, para esta pesquisa, as partesde 1 a4:

e A parteldalei €aNBR 14.653-1, expondo os genéricos procedimentos para avaliacdo de bens;
em todas as expressdes técnicas escritas, ligadas a engenharia de avaliacOes, é exigida essa parte
dalei;

e A parte 2, relacionada aimoveis urbanos e publicada em 2004, corresponde a NBR 14.653-2; alei
delibera essa espécie de imovel como o "imovel situado dentro do perimetro urbano definido por
lei" (ABNT, 20044, p. 3);

e A parte 3 dalei, igualmente publicada em 2004, € a NBR 14.653-3, mas seu foco sdo osimoveis
rurais; define-se imével rural como "imovel com vocagao para a exploracdo animal ou vegetal,
gualquer que sgjaa sualocalizacao” (ABNT, 2004b, p. 2);

e A parte 4, de 2002, corresponde a NBR 14.653-4, e enfoca os empreendimentos; estes constituem
0 "conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou exploracdo
econdmica. Pode[m] ser imobiliario[s] ou de base imobiliéria® (ABNT, 2002, p. 2).

Referem-se essas divisdes dalel aostipos distintos de empreendimentos imobiliarios eimoveis, indicando
as singularidades rel acionadas a avaliacdo de cada bem desses.

Kuhn (2009) ainda elucida que o fim primordial dalei é estabelecer diretivas para a avaliagdo quanto:

e A constituicio da simbologia, da nomenclatura, abreviaturas e definigdes;
e A distribuicgo por classes da natureza dos bens;

e A definicio do método basico;

e A descricgo das tarefas bésicas;

e A0s quesitos basicos de pareceres técnicos e laudos de avaliacéo;

e A especificidade das avaliagdes.

3.1.1. METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A metodologia comparativa de dados mercadoldgicos, conforme Dantas (2001), é aquela na qual se
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estima o valor de um bem por meio de cotegjo com dados mercadoldgicos semelhantes em suas
caracteristicas.

Haver um grupo de dados que possa ser apropriado de forma estatistica como mostra do mercado é fator
essencial para a aplicagdo metodologica. O uso de duas espécies de tratamentos para identificagdo do
valor de um imovel, o tratamento cientifico e o tratamento por fatores, € permitido pela engenharia de
avaliagBes (COELHO; ZANCAN, 2011).

Daaqua, Amorim e Flores (2010) expdem que, para o éxito da prética deste método é preciso cumprir
alguns quesitos: informacdes referentes a0 mesmo periodo; haver negociagbes de imévels que
representem toda a diversidade de valores da area na qual se cria uma planta; e que sgjam espacia mente
bem divididos sobre a érea a ser trabalhada, em quantidade satisfatoria para tornar possivel a andlise dos
valores.

Apesar, portanto, da lei 14653-2 da ABNT indicar a execugdo do método comparativo de dados
mercadol 6gicos para avaliar valores de terrenos, esta conduta nem sempre € concebivel por contadafalta
de amostras importantes, jA que em espagos urbanos construidos de forma densa as negociacOes
imobiliarias praticamente se limitam a somente imoéveis construidos.

3.1.2METODO EVOLUTIVO
Para estabelecer o valor de mercado do bem, a eleicdo do método evolutivo (juncdo de métodos de
avaliacdo) deve-se ao fato de que ndo se encontrou no mercado imovel com propriedades similares ao

avaliado, o que tornaria possivel 0 uso do método comparativo de dados mercadol 6gicos.

Tem-se 0 quadro abaixo, quanto a averiguacdo do grau de fundamentagéo:
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Quadro 1 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do Método Evolutivo (NBR 14653-2). Fonte:
Cotrim e Resende (2016)

A constituicdo do valor completo do imével dé-se, dessa forma, por meio da jungdo de métodos, as
benfeitorias pelo Método da Quantificacdo do Custo ou Método Comparativo Direto de Custo,
adequadamente rebaixado, o terreno que o Método Comparativo Direto de Mercado encontrou e o fator
de comercializacdo (NADOLNY/, 2016).

Pode-se chegar, por meio dele, ao valor de um imovel ao se fundamentar, para o valor de um terreno néo
edificado, em pesquisas de viabilidade técnica econémica, baseando-se no seu aproveitamento por meio
de futuro empreendimento imobiliario. Esse método, menos usado, normalmente € utilizado em avaliacéo
de imoveis com especificidade propria (CRECI-RJ, 2016).

3.1.3METODO INVOLUTIVO

E recomendado pela NBR 14653-02 de 2011, que prevé a avaliagdo de Imoveis Urbanos,
preferencialmente, para se avaliar terrenos, empregar o Método de Comparagéo dos Dados de Mercado e,
se for impossivel determinar o valor com dados semelhantes, permite o uso do Método Involutivo.

O método involutivo identifica o vAor do merc?do, aicer¢?do no seu aproveit?mento eficiente, b?seado
em modelo de estudo técnicoecondmico, medi?nte hipotético empreendimento comp?ivel com as
c?racteristicas do bem e com as condigdes do merc?do no qu? esté inserido, consider?ndo-se cenérios
p?ra execucao e comerci?izacdo do produto (NBR 14653-2, 2011).

Conforme Michels (2012), o Engenheiro Civil Nelson Alonso desenvolveu originalmente o Método
Involutivo Vertical. Ele e a Arquiteta Ménica D’ Amato desenvolveram juntos um modelo de célculo,
sistematizado no INVOLVERT (INVOlutivo VERTIcal), uma planilha el etronica de uso simples, passivel
de ser aplicada na avaliacéo de terrenos urbanos quando existem poucos ou ndo existem fatores de
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pesquisa semelhantes ao alvo da avaliagdo, seja por suas &reas e dimensdes, seja por sua aprovagao. A
etapainicial paraexecucao do método basei a-se na obediéncia dos estagios seguintes:

e |nspecionar a &rea geoecondmica onde se acha inserido o terreno avaliado, tendo como objetivo a
coleta de dados rel acionados aos empreendi mentos existentes (sendo lancados e/ou em realizagéo
ou concluidos) e condi¢des mercadol ogicas;

* Inspecdo do terreno em avaliagdo, determinando seus atributos fisicos e possiveisinterferéncias de
edificacOes das redondezas;

 Verificar alegislacéo de uso e ocupagdo do solo;

e Caracterizar 0 suposto projeto imobiliario, levando em conta o eficaz aproveitamento do terreno,
permitido legalmente pelalei e com unidades semelhantes as da &rea examinada;

e Computo da provavel receita liquida, atingida por meio de pesquisas de precos, descontados 0s
gastos de comercializagdo, osindiretos, oslegais e os ocasionais;

e Computo da despesa do projeto, levados em conta os gastos relativos a conversdo do terreno no
empreendimento projetado;

e Estimar o prazo previsto para arealizacdo e negociagdo do empreendimento;

e COmputo das despesas financeiras da edificacdo e do terreno;

e Computo dos lucros financeiros do projeto;

e Estimar ataxa de atragdo do empreendimento (MICHELS, 2012).

D’Amato e Alonso (2009, p.65) elucidam a utilizagdo dos dados coletados e aceitos em modelo de
implementabilidade técnico econdmica. O valor do terreno serd determinado pelo método involutivo
vertical conforme a seguinte equagao:

VT = Pgfe + Rle - CE - Pcft - Pcfc—LE

Rle = Receita liquida do projeto imobiliario, concilidvel com as condi¢des do mercado local e com as
propriedades do empreendimento; VT = valor do terreno (incognita que se procura); Pcft = V?or
presente dos g?stos fin?nceiros do terreno; CE = despesa do empreendimento; Pcfc = V2 or presente d?s
despesas financeiras da edificacdo; LE = lucro do projeto; Pgfe = Valor presente dos lucros financeiros do
empreendimento.

3.1.4 METODO DA RENDA

Representa-se 0 méximo valor que se estima para o imével pelo atual valor do fluxo de caixa, deduzido
pela minimataxa de atracdo (NADOLNY, 2016).

O método darenda procuraidentific?r o v2or do empreendimento com b?se na expect?tiva de result?dos
futuros, p2tindo-se da el?boragdo de cendrios possiveis. Assim, o vAor do empreendimento
correspondera ao v?or presente do fluxo de c?ixa projet?do, descont?do as t?xas que reflit?m
adequ?damente remuner?cdo do c?pital e riscos do empreendimento, do setor e do p?is, qu?ndo
aplicavel. (NBR 14653-4, 2002)

Weise (2006) elucida que, por exemplo, no caso de hotéis, 0 método melhor para se avaliar serdo Método
da Renda, o qual determina o valor do bem, baseado na atual capitalizacdo da sua renda liquida
pressuposta, observando-se viavels cendrios (NBR 14653-1, 2001).
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O valor de uma propriedade depende, conforme Moreira (2001, p. 61), de gerar renda, e a forma de
estimar o valor presente de beneficios futuros aguardados € o método da renda.

Alcanca-se 0 valor de mercado no método da renda, obedecendo-se este roteiro:

1) fazer a estimativa da receita bruta;

2) estimativa do abastecimento por vacancia e demais perdas,

3) estimativa da efetiva receita bruta;

4) estimativa do gasto operacional;

5) estimativa da receita operacional liquida;

6) eleger ataxa de capitalizacdo apropriada;

7) capitalizacdo dareceitaoperacional liquidaataxade capitalizacdo eleitae, assim, acha-se o valor vena
do imovel. (WEISE, 2006).

Os elementos a serem analisados estdo inseridos neste roteiro, e os mesmos vao influir de forma direta
nas estimativas das receitas e dos gastos. Estes elementos, destaforma, recaem de formaindireta no valor
mercadol 6gico do projeto e, simultaneamente, sdo indispensaveis para se definir este valor.

3.1.5 METODO RURAL

O Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) e a ABNT - NBR 14653-3 - AvaliacOes de Imoveis Rurais —
Comentada, bem como aNBR 14653-2001 - Parte 1 - Avaliacdo de bens definem imével rural como uma
rustica edificacdo, de continua area, independente de onde esta localizado, destinado a extrativa
exploracdo pecudria, agricola ou agroindustrial, através de iniciativa privada ou através de projetos
publicos de valorizaco.

O valor das propriedades rurais submete-se tanto ao mercado da agricultura, quer dizer, a producéo e
comercializacdo dos produtos gerados na propriedade, como igualmente as caracteristicas peculiares da
propriedade, como formato de relevo, acesso, tipos de solo. A potencialidade de producéo da terra, na
gual toma espaco a producdo agricola, esta no seio do valor dasterras agricolas (LIMA, 2005).

Dependem de cada avaliador os métodos escolhidos, ja que ha diversas aternativas. Conforme a ABNT
(2001), atraves de suaNBR14653-1, a metodol ogia eleita deve ser conciliavel com osfins daavaliagcdo, a
natureza do bem a ser avaliado e os dados mercadol 6gicos de que é possivel dispor.

S0 possivels, para todos os métodos avaliativos mencionados, algumas modificagdes na construcdo do
método usado e cujas metas, pode-se dizer, procuram aperfeicoar a préica da construcdo do
conhecimento de maneiraa aprimorar e agerar eficiéncia nos resultados enquanto se abrangem diferentes
técnicas executadas em func&o de especificidades na ocorréncia concreta (PAMPOLINI JUNIOR, 2014).

No caso da metodol ogia comparativa de dados de mercado, € exemplar o uso da metodologia por critério
estatico inferencial e/ou descritivo ou do método de comparacdo por fatores. A metodologia é
comparativa, para os dois casos, porém, o tratamento das variaveis sucede de distinta maneira e isto se
decidira em funcéo do cenario produzido para cotejo, ou ainda da falta, ou excedente, de dados capazes
de serem congregados para el aboragdo do método que possaidentificar o valor mais plausivel possivel em
comparacao ao real pretendido.
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4. LAUDO TECNICO

A exposicdo do laudo que resulta das acOes efetuadas para avaliar um imovel, seja 0 mesmo de qualquer
género, exige também critérios e métodos reconhecidos em termos universais e prescritos em regras
técnicas predeterminadas.

O teor de um laudo avaliativo, seja com objetivos judiciais, ou extrgudiciais, deve igualmente incluir
especificidades, pormenores e caracteristicas que contemplem requisitos fundamentais e complementacéo
de fatores orientativos e elucidativos no que tange a fatores técnicos, ou a siglas, especificas
nomenclaturas e, ainda, ter em si lembrancas de calculos e esclarecimentos sobre elas (PAMPOLINI
JUNIOR, 2014).

A regra técnica ABNT 14.653, parte 1, no item 10, contém 0s minimos quesitos que um laudo de
avaliacdo deve apresentar. Sua descricéo é a seguinte:

O laudo avaliativo devera conter pelo menos os dados abaixo listados:

a) identific?céo da pessoafisica ou juridica e/ou seu represent?te leg? que tenha solicit?do o trbalho;
b) objetivo da avAiagéo;

c) identific?céo e c?racterizacdo do bem av?iando;

d) indic?céo do(s) método(s) utiliz?do(s), com justific?tiva da escolhg;

€) especific?cdo da av?iacio;

f) result?do da av?iacdo e sua d?ta de referéncia;

0) qu?lificacdo leg? completa e assin?tura do(s) profission?(is) responsavel(is) pela avAiacao;

h) loc? e d?tado |2udo;

i) outr?s exigénci?s previst?s n?s dem?is prtes da NBR 14653.

O COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis, seguindo a mesma diretriz de orientacéo
contida na norma ABNT 14.653-1, por meio da resolucéo 1.066/07, que aprimorou a resolucdo 957/06,
no seu artigo 5° define o que deve estar presente em um PTAM — PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA, documento que resulta de uma avaiagio de mercado efetuada
pelos corretores de imoveis, que tem o poder de subsidiar métodos de avaliacdo de iméveis no plano
extrgjudicial ou judicial.

Um PTAM deve conter, conforme a resolugéo 1.066/2007, do COFECI, estes minimos requisitos:

I) identific?c&o do solicit?nte;

[1) objetivo do p?recer técnico;

[11) identific?cdo e c?racterizagdo do imével;

V) indic?cdo da metodol ogia utiliz?da;

V) v?or result?nte e sua d?ta de referéncia;

V1) identific?¢do, breve curriculo e assintura do Corretor de Iméveis Av2iador.

§ 1° - S8o requisitos p?ra c?racterizacdo do imovel a identific?cdo de seu proprietério, 0 nimero da
m?tricula no Crtério do Registro de Imoveis e o endereco completo ou a descricéo det?hada de sua
loc?izagao.

§ 2° - A descricdo do imovel deve conter, no minimo:
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1) medid?s perimétric?s, medida de superficie (areq), loc?izacdo e confront?coes;

I1) descricdo individu?izada dos acessorios e benfeitori?s, se houver;

[11) contextu?izagdo do imével navizinh?nga e infr?estrutura disponivel;

V) aproveit?mento econdémico do imével;

V) d?adavistoria.

8§ 3°- Ao Precer Técnico de Av?iacdo Merc?dol 0gica recomenda-se est?rem anex?dos:
I) m?pade loc?izagso;

[1) certiddo atu?izada da m?tricula no C?rtério do Registro de Imoveis,

[11) rel2t6rio fotogréfico.

O Professor Jose Fiker, alternadamente, em sua obra Manual de Redac&o de Laudos, da Editora Pini,
propde um roteiro para construcdo de laudos, descrito abaixo:

1. Nome do interess?do:
O solicit?nte do tr?balho.

2. Mencéo datitul 7ridade do imovel:
Especific?r o nome do titul?r do imovel.

3. Fim aque se destina:
Devera ser mencion?do a quetitulo o tr?balho esta sendo execut?do. Ex: Av?iagdo judici?.

4. Nivel de precisdo da av?iacao:

Determin?r o nivel de precisdo, se rigorosa, norm? ou expedita, de acordo com o gr?u de confi?bilidade
dos d?dos. Mesmo tendo a certeza do potenci? do corretor em efetu? uma av?iagdo técnica, ndo
possuimos autoriz?cdo leg?, port™nto, iremos sugerir as aviactes expedit?s, e inform?ndo que na
mesma esté expressa sua vivéncia no merc?do.

5. Cracteristicas ger?s.

D2dos colhidos na visita a0 imovel (existéncia de posseiros, edific?cdo ndo registr?da, cerca fora do
limite, etc.), ou qu?ndo da peregrin?cdo aos crtorios, prefeitura ou outros érgédos no afé de colher d?dos
sobre aregul ?rizacéo do imével. Mencion?r qu?ndo o ¢?so da existéncia de edific?cdes ndo averb?das no
CRI ou mesmo a necessid?de de retific?cdo de metr?gens do terreno se const?ada em levntamento
topogréfico.

6. Vistoria e pesquisa de v?ores:
Apresent?cdo do resumo dos d?dos do imével av?iado e c?racterizando c?da um dos imoveis utiliz?dos
na pesguisa, conforme t?belas anex?s.

7. Métodos e critérios utiliz?dos:
Eleger o método e explic? o motivo de sua el ei¢éo.

8. Homogeneiz?¢d0 dos elementos:
Re?izar a homogeneiz?¢éo dos d?dos.

9. Determin?cdo do v?or fin? e conclusio:
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Apresent?r os cdlculos utiliz?dos e o v or fin? atribuido ao imével.

10. D?ta e assin?tura:
D?tado término do |?udo e assin?tura com sua especific?cao.

11. Anexos:
Anex?r o m?ior nimero de documentos utiliz?dos na av?iacdo: Xerox daficha m?tricula, pl tas, fotos,
recorte de jorn?s, etc.

12. outr?s exigénci?s previst?s n?s dem?is p7rtes daNBR 14653:

O fundamental é que tanto o parecer técnico quanto o laudo oferecam subsidios para o elucidamento dos
pontos obscuros sob 0 angulo técnico dos contextos conflitantes ou desconhecidos, além de traduzir as
expressdes técnicas num discurso acessivel parao leigo (DEUTSCH, 2013).

5.LAUDO ELABORADO POR CORRETORESDE IMOVEIS

Agora os corretores de iméveis podem fixar o valor mercadol6gico de um imével, responsabilidade que
antes era sO dos arquitetos e engenheiros. O Cofeci (Conselho Federal de Corretores de Imoveis),
regulamentou a competéncia ao corretor imobiliério, através da resolucédo 957 de 2006, para produzir
parecer técnico de avaliagdo de um imével, legalizando tal atividade. Marcio Almeida (2016), presidente
do Creci-MG, elucidaque aja eradefinido pelalel 6530 de 1978 a competéncia do corretor para opinar a
respeito do valor de comercializacdo de imdveis, apesar dos critérios ndo serem estipulados para que o
parecer técnico de avaliacdo fosse elaborado para a avaliagdo mercadolégica. O Cofeci, com sua
resolucdo, além de definir os requisitos basilares do documento, previu a necessaria formagdo necessaria
para que o corretor possa exercer esta atividade.

E preciso estar inscrito de forma regular no Creci para obter o titulo de avaliador imobiliério, e ainda ter
diploma de especialista em avaliacdo imobiliaria ou de curso superior em gestdo imobiliaria, oferecido
por um dos cursos considerados vélidos pelo Cofeci. E preciso, depois dessa capacitagio, mostrar ao
Creci alguns documentos, 0s quais serdo enviados para andlise ao Cofeci. Apds cumprir 0s quesitos
exigidos, sera oferecido pelo Conselho Federal, ao corretor, o Certificado de Registro de Avaliador
Imobiliério, bem como seraincluido no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CRECI-
PR, 2016).

O Cofeci criou, em 2007, esta inscricdo no CNAI, por meio da Resolugdo 1066, tendo como meta
melhorar a qualidade dos Pareceres Técnicos de Avaliagcdo Mercadol 6gica remetidos pelos profissionais
(CRECI-RJ, 2016).

Restringe-se ainscri¢do no CNAI aos corretores imobiliérios que tiverem concluido um curso especifico
de avaliacdo de imdveis aplicado em vérias instituicoes aceitas pelo Conselho Federal (CRECI-RJ, 2016).

O professor Frederico Mendonca (apud CRECI-RJ) completa ainda que o passo inicial para um corretor
imobiliério é se aperfeicoar, porque atualmente, com um mercado super competitivo, inexiste espago para
0s que ndo buscam se aprimorar. O profissional da intermediacdo imobiliéria, para se transformar num
perito avaliador, necessita fazer um curso capacitador para isso, mergulhar fundo no estudo do Ato
Normativo 001/2011 do Cofeci e da Resolucdo 1066/2007, além das partes 1, 2 e 3 daNBR 14653.
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O divisor de &guas naformagao do corretor imobiliario como perito avaliador, conforme Mendonca, foi o
Cadigo de Defesa do Consumidor, o qual exigiu que todos os profissionais prestassem Seus Servigos
conforme os padrdes técnicos da ABNT, a qual fixa critérios para uma atividade realmente profissional.

O avaliador, depois de emitir o0 parecer técnico, necessitara recolher no Creci uma cépia do documento.
Sera emitido, pelo Conselho, um selo para cada documento recolhido, o qual precisard compul soriamente
constar no laudo. Marcio Almeida (CRECI-PR, 2016), elucida que “esse controle garantira seguranca ao
cliente e credibilidade aos laudos el aborados pel os corretores de imoéveis’.

O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadol 6gica, antes do Cofeci expedir essa resolucdo, era elaborado
por arquitetos e engenheiros, apos consulta anterior aos corretores imobiliérios. Rock Hudson (2016), um
dos corretores pioneiros a conquistar o titulo de avaliador imobiliario em Minas Gerais, compara que para
a classe imobilidria foi um ganho a nova resolucéo, pois faz-se necessario compreender que cada
categoria profissional tem suafuncéo, ou seja, € atribuicao do corretor de imoveis a parte mercadol 6gica,
e no caso da construcdo de um imovel, sdo atribuicdes dos engenheiros e arquitetos.

N&o se pode mais contestar no plano judicial a Resolugdo COFECI n° 1066/2007, que aprimorou a
Resolucdo COFECI 957/2006. Seu teor garante aos corretores imobilidrios a emissdo de avaliacdes de
imoveis. Esta completamente em vigor 0 texto e nada resta a debater sobre a competéncia dos corretores
imobiliarios, adequadamente habilitados no COFECI para executar tais trabal hos.

CONCLUSAO

Nesta pesquisa observou-se que aavaliacdo deimoveis era, até 2006, responsabilidade Unica de arquitetos
e engenheiros. Entretanto, com uma deciséo remetida pelo Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(Cofeci), o trabalho de avaliador passou iguamente a ser concedido aos corretores imobiliarios
profissionais.

Uma antecedente norma ja determinava a competéncia do corretor imobilidrio para dar opinides quanto
ao valor comercial de um imoével. No entanto, ainda ndo tinham se estabelecido os critérios para a
producdo do parecer técnico de avaliagdo imobilidria. Ficam fixados, com a nova resolugdo, os
necessarios quesitos e a exigida formacdo para o trabalho do corretor imobilidrio na atividade de
avaliador.

Assim, desde a publicacdo da lei 6.530/78, o corretor imobiliario esta apto a elaborar a avaliagdo e
produzir o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica (PTAM), o qual € o documento em que é
exposta, baseada em critérios técnicos, analise mercadol égica tendo em vista 0 estabelecimento do valor
comercial de uma propriedade.

Além disso, alegalidade atribuida pelo Conselho Federal de Corretores de Imoveis (Cofeci), que dispds a
competéncia do profissional da intermediacdo imobiliaria, com o objetivo de elaborar o PTAM, na
resolucdo 957/2006, ratifica que o corretor imobiliario € o correto especialista para elaborar uma
avaliacdo deimovel.

Porém, é necessario, para que o corretor imobiliario obtenha o titulo de avaliador imobiliério, que este
profissional estegjainscrito adequadamente em seu Conselho Regiona (CRECI) e tenha diploma de curso
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superior em Gestdo Imobilidriaou sejaespeciaistaem Avaliagdo Imobilidria. Alguns documentos, depois
disso, precisaréo ser enviados ao CRECI, com o objetivo de serem examinados e aprovados no Cofeci.

E concedida ao corretor, apds a comprovacio de todos os quesitos, sua certificagdo de registro
de avaliador imaobiliario, bem como suainsercéo no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis (Cnai).
Sera permitido que, com este cadastro, o cliente ache facilmente o rol de avaliadores inscritos na sua érea,
assim como |he assegurara mais seguranca no momento da consulta e da contratacéo de um avaliador de
imoveis.
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