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DUAS NORMAS ABNT PARA

AVALIACOES DE IMOVEIS?

Na esteira da publicacéo, pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT,
das versdes revisadas e atualizadas das Partes 1 “Procedimentos Gerais” e 3 “Iméo-
veis Rurais” da Norma ABNT NBR 14.653 Avaliagdes de Bens, que incorporam
um permanente aprimoramento de critérios e metodologias avaliatérias, além do
alinhamento conceitual com as Normas Internacionais de Avaliacéo (IVS), o IBAPE/
SP, bem como outros institui¢des, foram surpreendidos com a divulgacéo de de-
claragdes da dire¢do do érgdo responsavel pela normalizagcdo técnica no Brasil, a
propria ABNT, dando conta de sua intencéo de elaborar e publicar uma segunda
norma contemplando requisitos a serem atendidos em procedimentos para “ava-
liages mercadoldgicas de imdveis”, vale dizer: para a elaboracdo de trabalhos
que tenham por propdsito identificar, apontar ou estimar o VALOR DE MERCADO
de bens imdveis.

Uma acdo dessa natureza, no entendimento deste Instituto, a toda evidéncia,
representaria um grande retrocesso, pois certamente criaria um ambiente de in-
seguranga técnica e juridica, tanto para produtores quanto para consumidores
de servicos de avaliagdo, uma vez que a norma ABNT NBR 14.653 j4 estabelece
procedimentos e requisitos para a elaboragéo de trabalhos com foco na identi-
ficacdo do VALOR DE MERCADO de iméveis.

Nesse sentido, a criacdo de uma referéncia alternativa — emitida, pelo mesmo foro
normalizador, mas com requisitos distintos dos que se encontram vigentes — indu-
bitavelmente iria propiciar uma proliferacio de avaliacdes discrepantes e produzir
conflitos de dificil solucao.

Embora nos pareca ébvio, ao que tudo indica, imp&e-se que seja lembrado que
a principal razdo de ser da Norma Técnica € a de estabelecer diretrizes que pro-
porcionem segurancga para todos os agentes da cadeia de consumo. N3o foi por
outra razdo que a obrigatoriedade de atendimento a requisitos normativos — em
particular aqueles ditados pela ABNT - foi introduzida no Cédigo de Defesa do
Consumidor, hé cerca de trinta anos.

E oportuno que seja evidenciado que a nova edicdo da Parte 1 — dedicada aos
"Procedimentos Gerais” que norteiam todas as demais partes especificas que
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integram a ABNT NBR 14.653 Avaliagdo de Bens —, em sua Introdugéo, dentre
outras consideragdes relevantes, apresenta importantes aspectos acerca dos
conceitos de Mercado e de VALOR DE MERCADO. Ressalte-se que esses
aspectos sdo fruto de um laborioso processo de adaptagéo aos padrdes bra-
sileiros de conceitos internacionalmente aceitos que tém origem nas Normas
Internacionais de Avaliacéo (IVS na sigla em inglés) emitidas pelo IVSC (Inter-
national Valuation Standards Council), organismo normativo global do qual o
IBAPE Nacional € membro ha muitos anos.

Além disso, é cabivel ponderar que, em consonéncia com referéncias técnico-
-normativas de &mbito internacional, no Brasil, em situacdes normais e tipicas,
as avaliagdes de bens sdo desenvolvidas com base em metodologias hd muito
decantadas, com destaque para os métodos: Comparativo Direto de Dados de
Mercado, Involutivo, Evolutivo e Capitalizagdo da Renda.

Os procedimentos a serem observados na aplicagdo de cada um deles estdo des-
critos e prescritos em detalhes nos textos normativos vigentes em nosso pais —
com especial destaque para aqueles voltados as avaliagdes de imdveis urbanos e
rurais — sendo certo que os trabalhos produzidos devem ser classificados quanto
aos niveis de fundamente e de precisdo alcangados, fato que, além de coibir abor-
dagens subijetivas, propicia condi¢cdes para que as avaliagdes sejam verificadas e
até mesmo auditadas a luz de referéncias objetivas.

Em razéo disso, ndo faz qualquer sentido a existéncia de uma segunda norma de
avaliagdes, pois tudo quanto necessério para a determinagdo de Valor de Merca-
do de imdveis, sejam urbanos sejam rurais, j& se encontra normalizado pela ABNT
NBR 14.653 Avaliacdo de Bens.

Os institutos e associagdes, em parceria com as entidades de classe, organizaram
o presente seminario "AVALIACAO E NORMAS TECNICAS - Seguranca e Qua-
lidade dos Trabalhos", os objetivos se posicionar contra e de alertar a sociedade
acerca dos riscos advindos da elaboragdo, pela ABNT, de uma segunda norma
voltada para a avaliagdo de imodveis.



Com esse propdsito é pertinente que sejam expostas e reiteradas as seguintes
consideracdes:

1- A ABNT NBR 14.653 Avaliacdo de Bens prescreve requisitos para anélises técni-
cas para a identificagdo valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica.
Dentre as diversas abordagens de valor reconhecidas, a mais empregada é a que
tem o objetivo de apurar o Valor de Mercado, com destaque para as avaliagdes
imobiliarias;

2 - As Partes 2 e 3 da norma ABNT NBR 14.653 sdo dedicadas a avaliacdo de Iméveis
Urbanos e Rurais respectivamente, cujos textos concedem grande destaque aos
procedimentos a serem observados na aplicagdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que tem por objetivo a determinacao do Valor de Mercado;

3 - E um grande equivoco considerar e afirmar que engenheiros devem se dedicar
apenas a avaliagdo das estruturas dos iméveis, pois tudo quanto existente no Bra-
sil em termos de técnica avaliatéria, inclusive com fulcro na identificacdo de Valor
de Mercado, foi criado e desenvolvido por engenheiros e arquitetos. Importante
lembra-se, ainda, que anélises de estrutural sdo elaboradas outras modalidades de
pericias, regradas por outras normas especificas da propria ABNT,

4 - Publicar uma segunda norma de avaliagdes especifica para elaboracédo de Pare-
ceres Técnicos de Avaliagdes Mercadoldgicas (PTAM) constituiria um grave equi-
voco, uma vez que, sob qualquer &ngulo que se olhe a questdo, ndo é minimamen-
te razoavel a coexisténcia de duas normas, emitidas pela mesma institui¢do, com
foco no mesmo propésito: identificar Valor de Mercado de iméveis.

5 - contribui¢cBes para eventuais aprimoramentos do texto da norma em vigor
devem ser realizadas no dmbito da Comissdo de Estudos da ABNT NBR 14.653
Avaliacdo de Bens, que deve ser considerado o Unico ambiente adequado para
discussdes envolvendo o tema Avaliacdes.



A EVOLUCAO DA
ENGENHARIA DE AVALIACOES

Engenharia de Avaliagdes no Brasil tem sua evolu-
¢do contada pela recém-publicada norma ABNT NBR
14.653-1 Avaliagdo de Bens Parte 1 Procedimentos
Gerais da seguinte forma:

Os primeiros trabalhos técnicos conceituais
voltados para as avaliacées de bens no Brasil
remontam a década de 1910, em publica-
¢c6es de escolas de engenharia e de reparti-
¢bes publicas dedicadas a tributagdo, gestao
e contratacdo de servigos e obras nas gran-
des capitais.

Nas décadas subsequentes renomados en-
genheiros elaboraram monografias e publica-
ram trabalhos que subsidiaram e orientaram
a nascente comunidade técnica da época.



A partir dos anos 1950, como parte do movimento que se notabilizou por cons-
tituir entidades profissionais dedicadas a difusdo da técnica avaliatéria, foram
elaboradas as primeiras normas de avaliacdo.

O ponto de partida foi o Projeto de Norma P-NB-74, da ABNT, elaborado em 1957,
que, juntamente com trabalhos especificos desenvolvidos com o propésito de pa-
dronizar critérios em acées expropriatorias, constituiu a base da primeira norma de

avaliacdo, a NB 502 (Avaliacao de imoveis urbanos), elaborada em 1977, revisada
na década de 1980 e registrada no Inmetro, em 1989, como ABNT NBR 5676.

Este documento referenciou os indmeros trabalhos decorrentes do cenario de
excepcional desen-volvimento urbano observado no pais. A ele seguiram-se ou-
tros, com foco na avaliacdo de unidades padronizadas; imdveis rurais; maquinas,
equipamentos e complexos industriais; e glebas urbanizaveis. Paralelamente,
entidades técnicas profissionais também formularam normas, de abrangéncia
regional, que trouxeram importante contribuicdo para a consolidacdo de proce-
dimentos e metodologias.

A partir de 1998, iniciou-se uma nova etapa com o Projeto desta ABNT NBR
14653 (Avaliagdo de bens), que, com uma formatacdo inovadora, estabelece as
referéncias que norteiam as avaliagcées de diferentes tipos de bens, em um am-
biente econémico cada vez mais complexo e internacionalizado.

A ABNT NBR 14653-1, em vigor desde 2004, foi revisada com a incorporacao de
conceitos de abrangéncia global, a serem observados na aplicacdo de todas as
demais partes que integram a norma, com o propdsito de facultar melhores con-
di¢ées de fundamentacédo das avaliagées, cuja relevancia nas relagées econémicas
e sociais é cada dia mais significativa.



10

O ESTADO DA ARTE

Apds muitos anos de exaustivo trabalho desenvolvido por uma Comisséo de Estu-
dos de natureza plural — da qual fizeram parte profissionais, oriundos das diversas
regides do pais, representando entidades técnicas, empresas, universidades, con-
tratantes, bancos, e conselhos profissionais — a norma ABNT NBR 14.653 Avaliacdo
de Bens adquiriu um robusto contelido com destaque para aspectos relacionados
a procedimentos técnicos e conceituais, estes alinhados com as Normas Interna-
cionais de Avaliagdes (IVS), que balizam a fundamentacéo de trabalhos avaliatérios
que tém por finalidade subsidiar transagdes, decisdes da Justica, opera¢des do
Sistema Financeiro e demonstracdes contébeis.

Na outra ponta, tem-se que a Avaliagdo é uma atividade técnica de grande rele-
véncia social e econémica, cabendo ser ressaltado que:

¢ Os profissionais atuantes nesse segmento devem ser treinados e capacitados e,
necessariamente, devem ser conhecedores de custos e processos de construgéo,
restricdes de uso e ocupagdo do solo, estatistica, matematica financeira;

* A vistoria técnica tem por propésito a correta identificacdo do padrdo construti-
vo e do estado de conservacdo do imével, das condi¢des de habitabilidade e de
eventuais manifesta¢es patoldgicas e inconformidades;

* Em avalia¢des para financiamentos bancérios exige-se informar, além das condi-
¢cdes de habitabilidade, o levantamento de indicios de contaminac¢des (informes
padronizados desenvolvidos pelo IBAPE e FEBRABAN), por adesdo a protocolos
ambientais e que exigem a compreensdo dos pardmetros técnicos da matéria;

* As avaliacdes devem estar apoiadas em requisitos de Fundamentacg3o e Preciséo,
os trabalhos elaborados em consonancia com os requisitos normativos vigentes
sdo auditaveis, pois todos os calculos devem estar explicitados e demonstrados;

* A avaliagdo deve ser isenta e realizada por um profissional independente, que
ndo tenha interesses na comercializagdo do bem.



As avaliacdes, para quaisquer finalidades, sdo disciplinadas pelas prescricdes ex-
pressas pela norma ABNT NBR 14.653 Avaliagdo de Bens que é composta por sete
partes, sendo as Partes 2 e 3 dedicadas respectivamente a iméveis urbanos e rurais.

Anorma ABNT NBR 14.653 esté conceitualmente alinhada as Normas Internacionais
de Avaliacdo (IVS).

N&o pode ser abstraido o fato de que, de acordo Cédigo de Defesa do Consumi-
dor, as normas emitidas pela ABNT tém carater compulsério e a existéncia de duas
normas para o mesmo propdsito, a toda evidéncia, vai produzir confusio ao invés
de trazer luz e seguranca.

Portanto, é certo que a emissdo, pela ABNT, de uma segunda norma para a elabo-
racdo de trabalhos que tenham por propésito a identificacdo do VALOR DE MER-
CADO de imdveis serd um fato extremamente nocivo que ird desestruturar e trazer
inseguranca técnica e juridica para um segmento de mercado que hoje se encontra
estével e normalizado.

Os conselhos de classe (que tem, dentre suas fungdes
precipuas, a defesa das atribuicoes profissionais e fiscali-
zacao), as associacoes e institutos que se reuniram na rea-
lizacdo deste Seminério (que tem por objetivo incentivar e
multiplicar o alto nivel da Engenharia de Avaliagées Brasi-

leira), em sua maioria ja se manifestaram, de forma oficial,
junto ao Conselho Deliberativo da ABNT, apresentando
suas posicoes contrarias a elaboragdo, pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas, de uma segunda norma
que tenha por propésito estabelecer requisitos para iden-
tificacdo de VALOR DE MERCADO de bens iméveis.
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