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RESUMO

A proposta de disciplina de Avaliagao de Imoveis Urbanos busca fortalecer a
formagao dos arquitetos e urbanistas, alinhando-a as normativas do CAU/BR, a
ABNT NBR 14653-1 e as diretrizes do IBAPE e RICS, que estabelecem padrdes
técnicos para avaliagbes compativeis com as demandas do mercado. Com
meétodos como o Comparativo Direto de Dados de Mercado, a Capitalizagdo da
Renda e o Método Evolutivo, a disciplina propde sua aplicagdo efetiva no
planejamento urbano e na formulagao de politicas publicas. Ademais, incorpora
o uso de ferramentas tecnologicas, como Power Bl, Excel e Python, para
analises estatisticas e modelagem de dados. Seu conteudo programatico esta
alinhado as normativas do setor, adotando metodologias inovadoras e
enfatizando a pratica profissional. Dessa forma, a inclusdo desta disciplina
preenche uma lacuna formativa, potencializa a atuagcdo estratégica dos
profissionais e promove um ensino consistente e adequado as exigéncias
reqgulatorias e as demandas do setor, impulsionando o desenvolvimento
profissional.

Palavras-chave: avaliacdo de imoveis, planejamento urbano, sustentabilidade,
formagao académica, mercado imobiliario.

ABSTRACT

The proposed course on Urban Real Estate Appraisal aims to strengthen the
education of architects and urban planners, aligning it with the regulations of
CAU/BR, ABNT NBR 14653-1, and the guidelines of IBAPE and RICS, which
establish technical standards for appraisals that meet market demands. Using
methods such as the Direct Comparative Market Data Method, the Income
Capitalization Method, and the Evolutionary Method, the course proposes its
effective application in urban planning and the formulation of public policies.
Furthermore, it incorporates the use of technological tools such as Power BI,
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Excel, and Python for statistical analysis and data modeling. Its curriculum is
aligned with sector regulations, adopting innovative methodologies and
emphasizing professional practice. In this way, the inclusion of this course fills a
significant educational gap, enhances the strategic performance of professionals,
and promotes consistent, appropriate teaching that meets regulatory
requirements and market demands, thereby effectively boosting sustainable
professional development.

Keywords: real estate appraisal, urban planning, sustainability, academic
training, real estate market.

RESUMEN

La propuesta de disciplina de Evaluacion de Inmuebles Urbanos busca fortalecer
la formacion de arquitectos y urbanistas, alineandola a las normativas del
CAU/BR, ABNT NBR 14653-1 y directrices del IBAPE y RICS, que fijan
estandares técnicos para evaluaciones acordes a las demandas del mercado.
Empleando métodos como el Comparativo Directo de Datos de Mercado, la
asignatura propone su uso efectivo en la planificacion urbana y en la formulacion
de politicas publicas. Ademas, incorpora diversas y avanzadas herramientas
tecnologicas, como Power Bl, Excel y Python, para analisis estadisticos y
modelado de datos. Su plan de estudios se alinea rigurosamente con las
normativas del sector, adoptando metodologias innovadoras y enfatizando la
practica profesional. De este modo, la inclusion de esta asignatura llena una
importante brecha formativa, potencia la actuacion de los profesionales vy
promueve notoriamente una ensefianza acorde a las exigencias regulatorias y a
las demandas del sector, impulsando el desarrollo profesional.

Palabras clave: evaluacion inmobiliaria, planificacion urbana, sostenibilidad,
formacion académica, mercado inmobiliario.

1 A AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS NO ENSINO DE ARQUITETURA E
URBANISMO: JUSTIFICATIVA PARA A INSERGAO CURRICULAR

A construcdo curricular no ensino superior deve refletir ndo apenas as
demandas do mercado, mas também as diretrizes pedagogicas e
epistemoldgicas que sustentam a formagao critica e reflexiva dos estudantes.
Nesse sentido, a proposicdo de uma disciplina especifica sobre Avaliacdo de
Imoveis Urbanos insere-se no debate sobre a necessidade de integrar
conhecimentos interdisciplinares, articulando economia, direito, engenharia e

arquitetura. Essa abordagem exige um arcabougo tedrico robusto e
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metodologias alinhadas aos principios da educagédo contemporénea.

Basil Bernstein (1996) aponta que a organizagao curricular ndo € um
processo neutro, pois sofre influéncia de dispositivos de poder e selegédo do
conhecimento. Dessa forma, a estruturagdo dessa disciplina precisa considerar
concepgdes de curriculos integradores, evitando uma segmentagao estanque e
promovendo um aprendizado situado e contextualizado. Tal perspectiva dialoga
com John Dewey (1938), ao valorizar a experiéncia € a problematizagdo como
elementos centrais do processo educativo.

No contexto da formagdo por competéncias, defendida por Philippe
Perrenoud (1999), a disciplina deve articular saberes tedricos e praticos,
capacitando os estudantes para analises criticas e solugdes aplicadas a
realidade imobiliaria urbana. Além disso, em consonancia com a Pedagogia do
Conhecimento, conforme discutido por Paulo Freire (1987), a abordagem deve
valorizar a autonomia intelectual e promover uma aprendizagem dialogica, de
modo que a avaliagdo de imoveis urbanos nao seja reduzida a um procedimento
técnico, mas compreendida como um fenémeno social e politico.

A avaliagdo de imoveis urbanos € uma competéncia essencial para
arquitetos e urbanistas, demandando conhecimento técnico, normativo e critico.
No Brasil, essa atividade € regulamentada e reconhecida como atribuicdo
exclusiva de arquitetos, urbanistas e engenheiros civis, conforme decisdes da
Justica Federal e normativas do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil
(CAU/BR). Entretanto, a formagdo académica em Arquitetura e Urbanismo nem
sempre contempla disciplinas especificas sobre essa tematica, o que impacta a
qualificagao profissional e a inser¢do no mercado de trabalho.

A cartilha "Avaliagdo — O que é e como contratar — Imoveis Urbanos”,
publicada pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE-SP), fornece um panorama abrangente sobre a Engenharia de
Avaliacbes no contexto urbano. O documento apresenta um histérico da
evolugdo da pratica avaliativa no Brasil, discute a institucionalizagdo de normas
e diretrizes que regulam a atividade e descreve metodologias utilizadas, como o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o Método Involutivo, o
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Método da Capitalizacdo da Renda e o Método Evolutivo. Esses métodos
garantem avaliagdes mais precisas e confiaveis, tornando imprescindivel a
qualificagao dos profissionais que atuam na area (IBAPE-SP, 2023).

A auséncia de disciplinas especificas sobre avaliagao imobiliaria nos
cursos de Arquitetura e Urbanismo resulta em uma lacuna formativa que
compromete a atuacdo dos profissionais. Consequentemente, muitos recém-
formados necessitam buscar especializagdes e certificacbes para suprir essa
deficiéncia. Aléem disso, o documento do IBAPE-SP enfatiza a relevancia de
entidades como o CAU/BR, o IBAPE e o Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) na regulamentacado da pratica avaliativa, reforcando a necessidade de

um ensino alinhado as normativas da profisséo.

1.1 ASPECTOS NORMATIVOS E A RELEVANCIA DA AVALIACAO
IMOBILIARIA

A avaliagcdo de imoveis urbanos € definida como um processo técnico e
cientifico de estimativa de valor, levando em consideracdo aspectos
econdmicos, fisicos, juridicos e sociais. De acordo com a norma ABNT NBR
14653-1, a avaliagado deve seguir critérios objetivos e metodologias rigorosas
para garantir sua precisao e confiabilidade. A importdncia desse processo
transcende as transag¢des imobiliarias, sendo fundamental para o planejamento
urbano, o calculo de tributos e a viabilidade econémica de empreendimentos.

No contexto brasileiro, a avaliacdo imobiliaria esta amparada por diversas
normativas, como a Lei 5.194/66, que dispée sobre as atribuicbes de
engenheiros e arquitetos, e a Resolugdo 1.010/2005 do CONFEA, que detalha
os procedimentos para emissao de laudos técnicos. Além disso, a norma ABNT
NBR 14653, composta por diversas partes, estabelece diretrizes sobre os
meétodos avaliativos, como o método comparativo direto de dados de mercado e
0 método da renda. Tais marcos normativos asseguram a padronizagao e a
qualidade das avaliagdes, tornando imprescindivel que os profissionais estejam

familiarizados com essas regulamentagdes.
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A analise de curriculos de cursos de Arquitetura e Urbanismo no Brasil
revela uma lacuna significativa na abordagem da avaliagdo de imoveis urbanos.
Poucos cursos oferecem disciplinas especificas nessa area, o que impacta
diretamente a qualificagdo dos profissionais ingressantes no mercado.
Atualmente, algumas universidades, como a Universidade Federal de Mato
Grosso do Sul (UFMS) e a Universidade Tecnolégica Federal do Parana
(UTFPR), oferecem disciplinas voltadas para avaliagbes e pericias na
construgdo civil. No entanto, esses conteudos sdo geralmente abordados de
forma complementar, sem uma disciplina exclusiva para a Avaliagao de Imodveis
Urbanos. Essa auséncia compromete a formacdo dos arquitetos, que
frequentemente carecem de competéncias para a realizagdo de avaliagdes
fundamentadas (Menezes, 2024).

Como ressaltam Oliveira, Pantoja e Zeferino (2025) no livro Como Cuidar
do Seu Imovel: Projeto, Inspegdo e Manutengdo Predial, a conservagao e
valorizagdo patrimonial de imdveis exigem um conhecimento aprofundado das
condi¢cdes estruturais e do mercado imobiliario. Dessa forma, uma disciplina
dedicada permitiria aos estudantes desenvolverem habilidades praticas, como a
elaboragao de laudos, a analise de mercado e o uso de tecnologias aplicadas a
avaliagao imobiliaria, favorecendo uma formag¢ao mais completa e integrada.

O setor imobiliario brasileiro movimenta mais de R$ 300 bilhées
anualmente, evidenciando a crescente demanda por profissionais capacitados
para atuar na avaliagdo de imdveis de forma precisa e ética. Essa necessidade
€ ainda mais premente em projetos de revitalizagdo urbana, desenvolvimento
sustentavel e gestdo de ativos imobiliarios.

A popularizagdo de tecnologias como drones, georreferenciamento e
inteligéncia artificial tem ampliado as possibilidades de atuagdo na area, exigindo
uma formagado técnica cada vez mais especifica. Segundo o Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE, 2023), ha um déficit de
profissionais qualificados para atender a complexidade dos processos
avaliativos, reforgando a urgéncia de uma disciplina que contemple essas

competéncias. Diante desse cenario, propde-se uma formagao que seja ndo
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apenas técnica, garantindo o dominio das ferramentas e metodologias
essenciais, mas também integral e critica, possibilitando uma visao ampla e
reflexiva sobre os impactos e desafios do uso dessas tecnologias na sociedade.

Tais evidéncias corroboram sobre a necessidade da inclusdo de uma
disciplina sobre avaliagdao de imdveis urbanos nos cursos de Arquitetura e
Urbanismo. Além de suprir lacunas formativas, fortalece o papel do arquiteto
como um agente estratégico no desenvolvimento urbano e econdmico,
preparando-o para atuar em um mercado dindmico e altamente regulamentado.

A proposta de inser¢do curricular dessa disciplina ndo apenas alinha a
formagao académica as exigéncias normativas e de mercado, mas também
amplia as capacidades criticas e técnicas dos profissionais, garantindo que os
arquitetos possam exercer essa fungdo com rigor cientifico, ética e inovagao.
Para sustentar essa proposta, adotou-se uma abordagem metodoldgica baseada
na analise documental e na revisao de normativas técnicas, permitindo identificar
lacunas curriculares e estruturar um conteudo programatico alinhado as

necessidades formativas e as demandas profissionais.

2 METODOLOGIA

A metodologia deste estudo fundamenta-se na proposicdo de uma
disciplina especifica de Avaliagdo de Imoveis Urbanos para cursos de
Arquitetura e Urbanismo, considerando as Diretrizes Curriculares Nacionais
(DCNs 2010) e a necessidade de uma formacdo académica alinhada as
demandas contemporaneas do mercado e da sociedade. Para isso, adotam-se
os seguintes procedimentos metodoldgicos:

> Analise Documental — Examina-se um conjunto de normativas e
diretrizes institucionais para assegurar que a proposta da disciplina esteja
em conformidade com as regulamentagdes vigentes e com as exigéncias
académicas e profissionais. S&o analisados documentos como as DCNs

(2010) para Arquitetura e Urbanismo (MEC), as normativas do CAU/BR,

a NBR 146530/2019 da ABNT e diretrizes (2024) do IBAPE e RICS, que
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estabelecem padrdes técnicos para a avaliagdo imobiliaria.

> Referencial Teorico — A fundamentacéo tedrica baseia-se em estudos
académicos que abordam a estruturagcdo curricular no ensino superior,
metodologias de ensino aplicadas e a relevancia da avaliagdo imobiliaria
na formagdo do arquiteto e urbanista. O estudo apoia-se em autores como
Bernstein (1996), Dewey (1938), Perrenoud (1999) e Freire (1987), além
de publicagdes técnicas sobre avaliagdo imobiliaria.

» Proposicao da Disciplina — Com base nas analises anteriores, estrutura-
se a disciplina de Avaliagcao de Imdveis Urbanos, buscando preencher
uma lacuna na formacgdo dos arquitetos e urbanistas. A proposta
contempla um conteudo programatico alinhado as normativas do setor,
metodologias de ensino inovadoras e avaliagdo aplicada a pratica
profissional, capacitando os estudantes para atuar com embasamento
técnico, normativo e critico na area de avaliagdo imobiliaria.

Essa abordagem metodolégica permite consolidar uma proposta
pedagogica estruturada, fundamentada em referenciais tedricos solidos e
alinhada as exigéncias do ensino de Arquitetura e Urbanismo, contribuindo para
a qualificagao profissional e para a integragao entre teoria e pratica no mercado

imobiliario.

3 ANALISE DOCUMENTAL E A URGENCIA DA CAPACITAGAO EM
AVALIACAO DE IMOVEIS PARA ARQUITETOS E URBANISTAS

A analise documental realizada neste estudo fundamenta a proposicao da
disciplina de Avaliagao de Imoveis Urbanos ao demonstrar que essa expertise é
uma exigéncia normativa, profissional e académica para arquitetos e urbanistas.
O exame de diretrizes curriculares, normativas técnicas e regulamentos
profissionais, evidencia que a inclusdo dessa formagado no ensino superior ndo
€ apenas desejavel, mas essencial para uma atuagdo qualificada no setor
imobiliario e no planejamento urbano.

1. Diretrizes Curriculares Nacionais (DCNs/2010) e a Formagé&o do Arquiteto
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e Urbanista

As Diretrizes Curriculares Nacionais (DCNs/2010) para Arquitetura e
Urbanismo, estabelecidas pelo Ministério da Educagao (MEC), definem que a
formagao desses profissionais deve ser abrangente, interdisciplinar e critica,
garantindo competéncias para compreender e transformar o espago urbano de
maneira técnica e sustentavel. No entanto, apesar da avaliagdo de imodveis
urbanos estar diretamente relacionada a pratica arquiteténica e urbanistica, a
auséncia dessa disciplina na graduacdo limita a formagdo dos futuros
profissionais.

Ao incluir essa formagao no curriculo, as instituicbes de ensino superior
atenderiam as diretrizes da formagao universitaria contemporénea, que enfatiza
a necessidade de preparar arquitetos e urbanistas para atuar com autonomia
técnica e visdo estratégica em um mercado cada vez mais complexo e
regulamentado.

2. Normativas do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU/BR)

e a Regulagéo da Atividade

A Resolugdo CAU/BR n° 51/2013 estabelece que a avaliagdo de imoveis
urbanos € uma atribuicdo exclusiva de arquitetos e urbanistas dentro de suas
areas de atuacdo. No entanto, sem formacgao especifica sobre esse tema na
graduacdo, muitos profissionais acabam carecendo das competéncias
necessarias para desempenhar essa fungdo com seguranga e precisdo,
recorrendo posteriormente a cursos de especializagdo para suprir essa lacuna.

A proposicao da disciplina corrige essa deficiéncia formativa, garantindo
que os egressos do curso de Arquitetura e Urbanismo ja saiam capacitados para
atuar no mercado, sem a necessidade de buscar qualificagées adicionais para
exercer uma fung¢ao que, por norma, ja lhes pertence.

3. Normas Técnicas da ABNT e a Padronizagao da Avaliagao Imobiliaria

A NBR 14653-1, publicada pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), define os critérios, métodos e diretrizes para a avaliagdo de
bens, incluindo imodveis urbanos. O desconhecimento dessas normativas pode

comprometer a qualidade técnica das avaliagdes realizadas pelos arquitetos,
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impactando transagdes imobiliarias, planejamento urbano e processos juridicos
relacionados a desapropriagdes e tributagao.

A inclusdo da disciplina no curriculo académico garante que os estudantes
tenham contato com esses referenciais normativos desde a graduacgao,
consolidando uma formagao mais técnica e alinhada as exigéncias do mercado
e das regulamentagdes nacionais.

4. Entidades Profissionais e a Demanda Crescente por Especialistas

Organizagcbes como o Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE) e o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) tém
enfatizado a importancia da capacitagdo de profissionais para atuar na avaliagao
de imoveis urbanos. O crescimento do setor imobiliario e a ampliagédo da
judicializagao de processos relacionados ao patriménio urbano demonstram a
crescente demanda por especialistas qualificados nessa area.

Ao estruturar uma disciplina voltada para essa formagao, os cursos de
Arquitetura e Urbanismo responderiam a uma necessidade real do mercado,
preparando profissionais mais completos e competitivos.

A analise documental evidencia que a avaliacdo de imdveis urbanos néo
€ apenas uma especializacdo desejavel, mas uma competéncia regulamentada
e exigida para arquitetos e urbanistas. A auséncia dessa disciplina na formagéo
académica gera uma lacuna que impacta diretamente a qualidade formativa, a
insercdo profissional e a capacidade de atuagdo estratégica desses
profissionais.

Dessa forma, a proposicdo da disciplina ndo apenas alinha-se as
normativas educacionais e profissionais, mas também fortalece a formacao dos
arquitetos e urbanistas, preparando-os para atuar com rigor técnico,
embasamento normativo e visdo estratégica no mercado imobiliario e na gestao
do territorio urbano. Além disso, ao considerar as competéncias preconizadas
por Perrenoud (1999), a disciplina busca desenvolver nos profissionais a
capacidade de mobilizar saberes diversos, resolver problemas complexos e
atuar de maneira reflexiva e inovadora, caracteristicas essenciais para um

mercado em constante transformacgao. Paralelamente, fundamenta-se na

CUADERNOS DE EDUCACION Y DESARROLLO, Portugal, v.17, n.2, p. 01-23, 2025




CUADERNOS DE

EDUCACION

Y DESARROLLO

ISSN: 19886-4158

perspectiva critica de Freire (1970, 1987), que defende uma formagdo que va
aléem da mera instrumentalizagdo técnica, promovendo uma educagao
problematizadora, dialdgica e libertadora, na qual os arquitetos e urbanistas

sejam agentes criticos e comprometidos com a transformagao social e urbana.

4 BASE CONCEITUAL PARA A PROPOSICAO DA DISCIPLINA DE
AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS

A construgao curricular de um curso de Arquitetura e Urbanismo deve
estar alinhada as diretrizes educacionais nacionais e as necessidades do
mercado profissional, garantindo que a formagdo dos futuros arquitetos e
urbanistas seja critica, interdisciplinar e tecnicamente embasada. No contexto da
avaliagao imobiliaria, a auséncia dessa formagao especifica no ensino superior
compromete a capacitagao técnica e normativa dos profissionais, limitando sua
atuacdo em um campo que, conforme a legislagdo, € de sua competéncia.

Diante desse cenario, este referencial teorico fundamenta a necessidade
da disciplina de Avaliagao de Imdveis Urbanos a partir de um dialogo entre as
Diretrizes Curriculares Nacionais (DCNs), normativas do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU/BR), padrées técnicos da ABNT (NBR
14653-1) e contribuicbes tedricas sobre curriculo e ensino profissionalizante,
construindo uma argumentacgao soélida para sua insergcdo na matriz curricular dos
cursos de Arquitetura e Urbanismo.

As Diretrizes Curriculares Nacionais (DCNs2010) para Arquitetura e
Urbanismo (MEC, 2010) estabelecem que a formagéo desses profissionais deve
ser generalista, humanista, critica e reflexiva, capacitando-os para compreender
e transformar o ambiente urbano de forma sustentavel, humanizada e
tecnicamente fundamentada. No entanto, as DCNs ndo especificam a
necessidade de formagdo em avaliagdo de imodveis urbanos, deixando uma
lacuna na grade curricular que impacta diretamente a qualificacdo dos

profissionais ingressantes no mercado.
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A Resolugdo CAU/BR n° 51/2013, por outro lado, reconhece a avaliagéo
imobiliaria como atribuicdo privativa dos arquitetos e urbanistas, consolidando-a
como um campo de atuacdo exclusivo dentro de sua competéncia legal. Esse
paradoxo — uma atribuigdo profissional regulamentada, mas sem respaldo na
formagao académica basica — justifica a necessidade de proposi¢édo dessa
disciplina no ensino superior, garantindo que os egressos estejam aptos a
exercer plenamente suas fungbes sem necessidade de recorrer a cursos
extracurriculares para suprir lacunas formativas.

Bernstein (1996) destaca que a organizagao curricular ndo € neutra, mas
sim resultado de processos de selecao e distribuicdo do conhecimento dentro de
dispositivos de poder e regulacdo. Dessa forma, a auséncia da avaliagao
imobiliaria no curriculo dos cursos de Arquitetura e Urbanismo reflete uma
desarticulagcdo entre a formacédo académica e as exigéncias legais da profissao,
comprometendo a autonomia dos arquitetos e urbanistas na realizagdo dessa
atividade.

Portanto, a proposigédo da disciplina corrige essa deficiéncia, alinhando a
formacgao académica as normativas vigentes e as demandas profissionais do
setor imobiliario e do planejamento urbano. A ABNT NBR 14653-1 estabelece as
diretrizes para a avaliagao de bens imoveis, determinando critérios técnicos e
metodologicos que garantem a confiabilidade das avaliagdes imobiliarias. Essa
normatizagao € essencial para embasar laudos periciais, estudos de viabilidade
econdmica e analises de impacto urbano, areas nas quais os arquitetos e
urbanistas frequentemente atuam.

A auséncia dessa formacado especifica nos cursos de Arquitetura e
Urbanismo nado apenas enfraquece a qualificacdo técnica dos profissionais, mas
também restringe sua capacidade de atuar de forma critica e estratégica na
valorizagado e desenvolvimento do espago urbano. Segundo Dewey (1938), a
aprendizagem ¢é mais efetiva quando vinculada a experiéncia e a
problematizacao da realidade. Assim, a disciplina deve ser estruturada de forma
a integrar conteudos normativos, analises praticas de mercado e discussées

sobre o impacto social e politico da valorizagdo imobiliaria, garantindo que os
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estudantes compreendam a avaliagdo imobiliaria ndo apenas como um
procedimento técnico, mas como um instrumento de planejamento urbano, social
e humano.

Essa abordagem também dialoga com a concepg¢ado de ensino por
competéncias de Perrenoud (1999), que enfatiza a necessidade de integrar
teoria e pratica no processo formativo. Dessa forma, a disciplina de Avaliagao de
Imdveis Urbanos precisa ir além da mera transmissdo de normativas e métodos
de calculo, incorporando estudos de caso, simulagdes de mercado e ferramentas
tecnologicas aplicadas, permitindo que os estudantes desenvolvam habilidades
analiticas, interpretativas e decisdrias dentro do contexto da avaliagao
imobiliaria.

O papel critico da avaliagado de imodveis urbanos também é ressaltado por
Freire (1987), ao defender um ensino que estimule a autonomia intelectual e a
capacidade de questionamento. Ao compreender os mecanismos de valorizagao
e depreciagao imobiliaria, o arquiteto se torna um agente ativo na construg¢ao de
cidades mais justas, podendo atuar na mediagdo de conflitos fundiarios, na
formulacdo de politicas publicas de habitagdo e na promog¢do de praticas
imobiliarias mais sustentaveis.

Além das DCNs e das regulamentagées do CAU/BR, outras instituigcdes
reforcam a necessidade de capacitacdo na avaliagdo imobiliaria. O Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE) e o Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) estabelecem padrées técnicos internacionais que
qualificam a atuagdo dos profissionais no setor. O crescimento do mercado
imobiliario e a crescente judicializagdo de processos de desapropriacio,
tributacdo e regularizagdo fundiaria exigem especialistas preparados para
elaborar laudos técnicos confiaveis e juridicamente embasados.

Nesse contexto, a auséncia dessa formacao especifica gera um déficit de
profissionais aptos a atuar nesse setor estratégico, resultando em uma demanda
crescente por especialistas que tenham dominio dos principios técnicos e

normativos que regem a avaliagao imobiliaria.
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A proposi¢cao da disciplina, portanto, ndo apenas responde a uma
necessidade académica, mas também atende a uma demanda real do mercado
profissional, ampliando as oportunidades de inser¢do dos egressos no setor
imobiliario, no planejamento urbano e na formulagdo de politicas publicas
relacionadas a valorizagao do solo urbano.

O dialogo entre as diretrizes curriculares, as normativas profissionais, as
bases tedricas da educacdo e as demandas do mercado evidencia que a
inclusdo da disciplina de Avaliagdo de Imdveis Urbanos no curriculo de
Arquitetura e Urbanismo ndo € apenas uma inovagdo académica, mas uma
necessidade estruturante da formacgao profissional contemporéanea.

A analise das DCNs demonstra que a formacao generalista proposta pelo
MEC deve ser complementada por disciplinas que garantam a autonomia técnica
e critica dos egressos. A Resolugdo CAU/BR n° 51/2013 reafirma essa
necessidade ao reconhecer a avaliagdo imobiliaria como uma atribui¢ao privativa
dos arquitetos e urbanistas, enquanto a NBR 14653-1 estabelece um referencial
normativo essencial para a qualificagao profissional.

A partir desse cenario, autores como Bernstein (1996), Dewey (1938),
Perrenoud (1999) e Freire (1987) reforgcam a importancia de um ensino que seja
tecnicamente rigoroso, interdisciplinar e comprometido com a formacao critica
dos profissionais. Assim, a disciplina proposta atende a um déficit formativo
estruturante e contribui para consolidar a atuagcao do arquiteto e urbanista como
um especialista capaz de atuar estrategicamente na valorizagéo e planejamento
do espaco urbano. Reconhecendo as limitagdes inerentes ao processo, os
autores sugerem a proposta de uma disciplina, a ser abordada no capitulo a

sequir.

5 PROPOSIGAO DA DISCIPLINA: AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Nome da Disciplina: Avaliagdo de Imoveis Urbanos: Fundamentos,

Meétodos e Aplicagdes
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Ementa: A disciplina proposta integra fundamentos teéricos e normativos
da avaliacdo imobiliaria, alinhando-se as Diretrizes Curriculares Nacionais
(DCNSs) para Arquitetura e Urbanismo (MEC), a Resolugdo CAU/BR n° 51/2013
e suas atualizagdes pela Resolugdo CAU/BR n° 210/2021, e a NBR 14653-1 da
ABNT, com énfase nos Métodos de Avaliagdo, como o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o Método de Capitalizagdo da Renda e o Método
Evolutivo. A aplicacdo dessa metodologia envolve a utilizagdo de ferramentas
tecnologicas como Power Bl, Excel e Python, favorecendo a analise estatistica
e a modelagem de dados no contexto urbano, além da elaboracado de laudos e
pareceres técnicos.

A disciplina também enfoca a ética profissional e a responsabilidade
técnica, estimulando os profissionais a refletirem sobre os impactos da avaliagao
imobiliaria no planejamento urbano e nas politicas publicas. Nesse sentido,
fundamenta-se nas competéncias de Perrenoud (1999), promovendo uma
formacao que ndo se limita a técnica, mas também desenvolve habilidades
criticas para que os arquitetos e urbanistas atuem de maneira inovadora, ética e
com visdo estratégica. A perspectiva critica de Freire (1970, 1987) também é
central, pois propde que a avaliagao imobiliaria seja entendida como uma pratica
de transformacao social, em que os profissionais atuam com consciéncia ética,

comprometidos com a justica e com a melhoria das condigées de vida na cidade.

5.1 OBJETIVO DA DISCIPLINA:

Capacitar os estudantes de Arquitetura e Urbanismo para compreender, aplicar
e interpretar os principais métodos e normativas de avaliagdo de imdveis
urbanos, promovendo uma formagdo técnica, interdisciplinar, critica, ética e

humanizada.
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5.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

« Apresentar os fundamentos normativos e regulamentares aplicaveis a
avaliagido imobiliaria, com destaque para a Resolugdo CAU/BR n°
51/2013 e suas atualizagbes pela Resolucdo n® 210/2021, além da NBR
14653-1 da ABNT.

o Desenvolver competéncias para a aplicagdo pratica dos principais
metodos de avaliagao, considerando variaveis mercadoldgicas, técnicas
e socioecondémicas.

« Explorar a relagdo entre avaliagcdo imobiliaria, planejamento urbano e
politicas publicas, com enfoque nos impactos da valorizagdo imobiliaria e
da tributagao urbana.

o Capacitar os estudantes para a elaboragdo e interpretacdo de laudos
técnicos e pareceres de avaliagao imobiliaria.

o Introduzir ferramentas tecnoldgicas aplicadas a avaliagdo de imoveis,
como georreferenciamento, modelagem estatistica e analise de big data.

« Discutir questdes éticas e a responsabilidade técnica do arquiteto na
avaliagdo imobiliaria.

« Analisar as implicagées das recentes decisdes judiciais que impactaram
a regulamentagdo da avaliacdo imobiliaria, garantindo uma abordagem

critica e atualizada sobre o tema.

5.3 CONTEUDO PROGRAMATICO:

Modulo 1: Fundamentos da Avaliagdo de Imoéveis Urbanos

1. Introdugédo aos conceitos de avaliacdo imobiliaria e sua importancia na
formacgao do arquiteto e urbanista.

2. Normas e regulamentacgdes aplicaveis: DCNs (MEC), Resolugdo CAU/BR
n° 51/2013 e suas atualizagdes (Resolugdo n° 210/2021), NBR 14653-1
da ABNT, IBAPE e RICS.

3. Estrutura e elementos basicos de uma avaliagao imobiliaria.

CUADERNOS DE EDUCACION Y DESARROLLO, Portugal, v.17, n.2, p. 01-23, 2025




CUADERNOS DE

EDUCACION

Y DESARROLLO

ISSN: 19886-4158

4. Impactos da valorizagdo e depreciagdo imobiliaria no desenvolvimento
urbano.
Modulo 2: Métodos de Avaliagdo de Imoveis
5. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
6. Método da Capitalizacao da Renda.
7. Método Evolutivo e outros métodos aplicaveis.
8. Aplicagao pratica dos métodos e estudos de caso.
Modulo 3: Avaliagdo Imobiliaria e Planejamento Urbano
9. Relagdo entre avaliacdo imobiliaria e politicas publicas urbanas.
10. Impacto da avaliagdo imobiliaria em processos de desapropriagao,
tributagao e regularizagao fundiaria.
11. O papel do arquiteto na formulagéo de laudos para planejamento urbano
sustentavel.
12. Estudos de caso sobre planejamento territorial € sua relagdo com a
avaliagdo de imoveis.
Modulo 4: Tecnologias e Ferramentas Aplicadas a Avaliagao
13. Introdugdo ao georreferenciamento e mapeamento urbano.
14. Aplicagao de modelagem estatistica e inteligéncia artificial na avaliagao
imobiliaria.
15. Uso de Power Bl, Excel e Python para analise de grandes volumes de
dados imobiliarios.
16. Técnicas de inferéncia estatistica para precificagdo de imoveis e
projecdes de mercado.
17. Uso de drones e sensoriamento remoto para coleta de dados de imdveis
urbanos.

18. Plataformas digitais e automacgao na elaboragdo de laudos técnicos.
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5.4 METODOLOGIA DE ENSINO:

A disciplina adota uma abordagem ativa e interdisciplinar, combinando
teoria e pratica para garantir a compreensdo e aplicagdo dos conceitos
aprendidos. As estratégias incluem:

» Aulas expositivas dialogadas, para introdugdo dos conceitos
fundamentais;

» Estudos de caso reais, analisando laudos e avaliagdes imobiliarias, com
discussoes criticas e refeflexivas;

» Simulacgdes e oficinas praticas, com elaboragao de relatérios técnicos;

» Uso de softwares especificos, aplicados a analise de dados imobiliarios e
georreferenciamento;

» Visitas técnicas, permitindo contato com profissionais da area;

» Debates sobre impactos regulatorios e decisbes judiciais,
contextualizando os desafios contemporéneos da pratica profissional.

» Debates que incluam metodologias ativas que possibilitem aspectos
técnicos e éticos da avaliagcdo imobiliaria, utilizando os meétodos de

Perrenoud e Freire para discutir impactos sociais e decisdes judiciais.

5.5 CRITERIOS DE AVALIACAO:

A avaliagao sera composta por atividades praticas e tedricas, garantindo
a construgcado do conhecimento de forma progressiva e aplicada:

» Trabalhos individuais e em grupo: analise de normativas e aplicagao de
metodos avaliativos. (20%);

» Elaboragao de um laudo técnico: aplicagao de metodologias de avaliagao
imobiliaria. (30%);

» Apresentacdo de estudos de caso e defesa de laudos técnicos: exposi¢céo
e argumentacao sobre avaliagdes realizadas. (20%);

» Prova tedrica: abordagem de conceitos normativos, metodoldgicos e

criticos discutidos ao longo do curso. (30%).
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

A analise documental realizada demonstrou que a avaliagdo de imoveis
urbanos € uma competéncia essencial para arquitetos e urbanistas, respaldada
por normativas nacionais e internacionais. A Resolugédo CAU/BR n° 51/2013,
com suas atualizagdes pela Resolugdo CAU/BR n°® 210/2021, reafirma essa
atividade como parte das atribuicbes desses profissionais. No entanto, a
auséncia de uma formacao especifica na graduagdo compromete a qualificagao
dos egressos, levando-os a buscar capacitagcdo complementar para atuar no
setor imobiliario, na pericia técnica e no planejamento urbano.

Além disso, a NBR 14653-1 (ABNT) estabelece diretrizes metodoldgicas
para a avaliagdo imobiliaria, mas muitos profissionais ingressam no mercado

sem um conhecimento aprofundado sobre sua aplicagao pratica. Esse cenario
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reforca a necessidade de uma formagdo académica que prepare os arquitetos
para atuar nesse campo com competéncia técnica, rigor normativo e visdo
estratégica.

A proposta de inclusdo da disciplina “Avaliagdo de Imdveis Urbanos:
Fundamentos, Métodos e Aplicagées” nos cursos de Arquitetura e Urbanismo
representa uma resposta direta a essa lacuna formativa. O conteudo
programatico elaborado abrange aspectos técnicos, normativos e tecnologicos,
aléem de integrar estudos de caso e metodologias ativas, permitindo aos
estudantes desenvolverem habilidades praticas voltadas para o setor imobiliario
e o planejamento urbano. A relevancia dessa disciplina vai além da capacitagao
técnica, pois insere o arquiteto e urbanista em um contexto de maior atuagao no
mercado imobiliario, na formulagdo de politicas publicas e na gestdo territorial.

A valorizagdo imobiliaria e a regulacdo fundiaria sdo elementos centrais
no desenvolvimento urbano, e profissionais com expertise nessa area tornam-se
agentes estratégicos na mediagao entre a valorizagdo econémica € o interesse
publico.

Diante desse panorama, a implementagao da disciplina pode ocorrer tanto
como componente obrigatorio quanto optativo, dependendo da estrutura
curricular de cada instituicdo. A articulagdo com outras disciplinas do curso,
como Planejamento Urbano e Gestdo Territorial, favorece uma abordagem
interdisciplinar e integrada, preparando o aluno para lidar com desafios reais da
avaliagao imobiliaria. Aléem disso, sugere-se a realizagdo de parcerias com
orgaos publicos e empresas do setor, permitindo que os estudantes tenham
contato direto com processos avaliativos reais. A adogdo de ferramentas
tecnologicas como georreferenciamento, modelagem estatistica e inteligéncia
artificial também deve ser incentivada, garantindo que a formagdo acompanhe
as inovagées do mercado.

Para que a disciplina alcance seus objetivos, € necessario que seu
conteudo seja constantemente atualizado conforme mudangas nas normativas
do CAU/BR, ABNT e IBAPE, além de decisdes judiciais que possam impactar a

regulamentacdo da avaliagdo imobiliaria. A criacdo de um nucleo de estudos
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permanente sobre avaliagdo imobiliaria dentro das universidades seria uma
estratégia interessante para garantir a atualizagdo continua do ensino,
promovendo pesquisas, debates e acompanhamentos das transformacgées do
mercado.

A formacido de professores especializados na area também se mostra
uma necessidade, visto que a disciplina exige docentes com experiéncia pratica
e dominio das normativas aplicaveis. Aléem disso, incentivar a capacitacédo
desses profissionais por meio de cursos e certificagcbes em instituicdes como
IBAPE e RICS contribuiria para um ensino de maior qualidade e alinhado as
exigéncias do setor. Essa capacitagao deve incluir tanto o conhecimento técnico
quanto a aplicagdo de metodologias pedagodgicas, favorecendo a formacédo
critica e a reflexdo ética, conforme os principios de Perrenoud e Freire, para
garantir que os futuros profissionais se tornem agentes transformadores no
campo da avaliacdo imobiliaria e no desenvolvimento urbano.

A introducdo dessa disciplina traria beneficios tanto para os estudantes
quanto para o mercado de trabalho, pois supriria uma demanda crescente por
especialistas em avaliagao imobiliaria e fortaleceria a insergdo dos arquitetos e
urbanistas melhor preparados tecnicamente € com responsabilidade socia e
humana. A criagdo de um nucleo de estagios ou de um laboratério de avaliagéo
imobiliaria dentro das universidades permitiria a vivéncia pratica dos alunos,
capacitando-os para elaborar laudos técnicos, interpretar dados do mercado e
atuar de maneira estratégica, critica e humana em processos de planejamento
urbano.

Os resultados desta analise confirmam que a avaliagdo de imdveis
urbanos € uma competéncia essencial para arquitetos e urbanistas, respaldada
por normativas nacionais e internacionais. No entanto, a auséncia dessa
formacgao especifica na graduagao compromete a qualificagao dos egressos. Um
levantamento dos curriculos de diversas instituices de ensino superior revela
que poucas universidades brasileiras oferecem essa disciplina de forma isolada,
sendo que algumas, como a UFMS e a UTFPR, incluem conteudos sobre

avaliagao de imoveis dentro de outras matérias.
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Por outro lado, o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE) e o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) tém
suprido essa demanda por meio de cursos de extensdo e especializagdo. Esses
dados reforcam a urgéncia da inclusdo dessa disciplina na graduacao,
garantindo que os arquitetos e urbanistas estejam plenamente capacitados para
atuar no mercado imobiliario de forma ética e com responsabildiade social e

humana.
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