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ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE RIO DAS ANTAS
Prefeitura Municipal
Secretaria Municipal de Administracdo e Financas — SMAF

RESPOSTA AO PEDIDO DE IMPUGNAGCAO DE EDITAL
Edital de Credenciamento n° 0006/2022 - PMRA

OBJETO: Contratacdo de empresa especializada em servi¢o técnico profissional e/ ou (Perito
Avaliador Imobiliario) de elaboracdo de laudos de avaliacbes de iméveis, em atendimento a
demanda das Secretarias, Departamentos do Municipio, e demais Orgéos vinculados conforme
condicdes, quantidades e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

Trata-se o presente instrumento, de resposta 8 IMPUGNACAO apresentada pelo(a) sr.(a)
GEAN CARLOS BERNARDI DA SILVA, Engenheiro Civil, inscrito no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia do Parand (CREA-PR), CONSELHO REGIONAL DE
ENGENHARIA E AGRONOMIA DE SANTA CATARINA- CREA/SC, pessoa juridica de
direito publico, inscrita no CNPJ. sob n° 82.511.643/0001-64, e Parecer discordante da empresa
SEL CONSULTORIA DE ENG? LTDA inscrita no CNPJ 11.685.926/0001-84, interpostas
contra os termos do Edital supracitado.

1. DAS PRELIMINARES

Impugnacges interpostas tempestivamente, ao instrumento convocatério através do e-
mail institucional licita@riodasantas.sc.gov.br no dia 12/09/2022 pelo sr. GEAN CARLOS
BERNARDI DA SILVA , e pelo CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E
AGRONOMIA DE SANTA CATARINA- CREA/SC, e SEL CONSULTORIA DE ENG?
LTDA 13/09/2022, com fundamento a Lei 8.666/93 e disposi¢des do Edital.

2. DAS RAZOES DA IMPUGNACAO

As impugnantes questionam a legalidade do Edital epigrafado, relativa a:

I - Alega sobre questdes que viciam o ato convocatério, sobretudo porque permite a
participacdo de empresas sem habilitacdo técnica para execucao das atividades objeto do presente
certame.

Por fim requerem as impugnantes a exclusdo do presente certame, por falta de
qualificacdo técnica, as empresas especializadas com registro no CRECI, e permitir que somente
0s engenheiros e pessoas juridicas especializadas registrados no CREA possam se habilitar para
execucdo do objeto do referido Edital.

3. DA ANALISE

O impugnante GEAN CARLOS BERNARDI DA SILVA, discorre sobre a auséncia de
critérios no que se refere a qualificagdo técnica. Insurge-se quanto ao fato de o Edital exigir que
0 servico técnico profissional e/ ou (Perito Avaliador Imobiliario) de elaboragdo de laudos de
avaliacdes de imoveis, seja prestado exclusivamente por empresa com registro no Conselho
Regional de Corretores de Imdveis de Santa Catarina (CRECI), sem tampouco, privilegiar os
profissionais os profissionais associados ao CREA e CAU. Manifestou que o profissional
registrado ao CRECI nédo possui determinadas qualificacGes técnicas, e que possui atribuicoes
apenas para opinar quanto a questao de comercializacao de imoveis, enquanto a legislacdo reserva
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tdo somente ao Engenheiro e Arquiteto. Desta forma, o impugnante relata que, em nenhuma parte
da Lei n° 6530/1978, é citado que cabe ao Corretor de Imdveis avaliar bens imoveis, tdo pouco
prestar servigos de avaliacdo de imoveis na esfera publica. A funcéo primordial desse profissional
é intermediar a compra e venda entre as partes interessadas, cabendo-lhe a prerrogativa de opinar
quanto a comercializa¢do” desta forma segundo em sintese torna-se valida a opinido quanto a
comercializacdo feita pelo corretor de imoveis somente quando ele est4 dentro da relagdo de
intermediacdo de compra e venda. Manifestou a auséncia de qualificacdo técnica capaz de bem
definir o valor mercadolégico dos imoveis, o qual fez citagBes quanto a patologias desconhecidas
pelo corretor de imoveis:

“Um exemplo Classico de deficiéncia da avaliacdo feita por Coretor de Imdveis
da-se dirante a vistoria do imével, onde se depara com duas fissuras na alvenaria,
sendo uma no sentido horizontal, no encontro parede-laje, e outra diagonal, no
encontro parede-piso. Ao olhar leigo daquele proficional, pode parecer que se trata de
fissuras de mesma espécie, ao passo que, para o profissional Engenharia e Arquitetura,
sdo dois tipos distintos de fissuras, podendo ir, respectivamente, de uma consequéncia
meramente estética a um veredito de alerta de ruina da alvenaria, dependendo da
gravidade e extensdo da fissura em diagonal préxima ao encontro parede-piso, a
denotar recalque diferencial do véo de alvenaria, o que, por ébvio, traz consequéncia
imediata ao valor de mercado do imovel, fato esse, igualmente dbvio, de total
desconhecimento do Corretor de Imdveis.

Outras manifestacdes patoldgicas para a qual o Corretor de Imdveis ndo possui
qualificagdo técnica para distinguir o reflexo na avaliacdo de mercado do imdvel, sdo
as infiltragBes na alvenaria nas espécies ascendentes (vinda do subsolo e de elevado
custo financeiro para corecéo) e infiltracfes de cobertura (proveniente de cobertura e,
via de regra, de custo financeiro de corre¢do mais baixa). Escapa também ao olhar
leigo do Corretor de Iméveis a distingdo entre o descolamento de piso (origem
superficial) e o afundamento de piso (origem subterrénea), com custo de reparacdo
distintas e, consequentemente, com reflexos distinos no valor final do imével.
Podemos citar ainda a situacéo de licenciamento urbanistico e ambiental do imével,
cujo montante a ser despendido para a sua legalizacdo traz consequéncia direta no
valor de mercado do imdvel, consicdes essas negligenciadas, por deficiéncia técnica,
pelos Corretores de Iméveis. Registra-se por fim, longe toda via de exaurir 0s
exemplos, a situacdo de acessibilidade, a luz da Norma ABNT NBR 9050, que, a
depender das restricbes apresentadas, pode reduzir severamente o seu valor de
mercado dos imoveis. ”

O impugnante trata o Profissional com registro ao CRECI como profissional leigo,
incapaz de constatar danos, descrever caracteristicas especificas do imovel, identificar
anormalidades, entre outras situagdes.

O parecer discordante encaminhado pela SEL CONSULTORIA DE ENG? LTDA, e 0
impugnante CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA DE SANTA
CATARINA- CREA/SC, em termos semelhantes, relatam que o instrumento convocatério
apresenta exigéncias de qualificacdo técnica que ndo estdo em consonancia com a legislacdo
aplicavel ao permitir a participacdo no presente certame de empresas com registro no CRECI e
que ndo possuem habilitacdo técnica, em detrimento de empresas e dos engenheiros vinculados
ao CREA que possuem plena atribuicdo para execucao das atividades objeto do edital em questéo.

O impugnante destaca que ao assunto em comento, constando a jurisprudéncia e decisdes
de Tribunais de Contas pertinentes a matéria. Salienta ainda semelhante a demais impugnacées
quanto a exclusividade da atribuicdo a engenheiros, sendo este Unico qualificado e detentor de
conhecimento especializado para realizar aludida avaliag&o.

Pugnam, nestes termos, pela modificagdo do Edital ao fim de suprimir a exigéncia de que
a empresa possua registro no CRECI, e para dispor que os servigos de avaliagdo de imoveis sejam
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prestados unicamente por profissionais devidamente registrados no CREA “por serem os
UNICQOS capacitados”.

4. DO RELATORIO

Inicialmente, ha de registrar que as condi¢des fixadas no Edital e Termo de Referéncia
foram estabelecidas com estrita observancia das disposicGes legais contidas na Lei Federal n°
8.666/93.

Considerando, em face da Impugnacdo encaminhada, a norma reguladora prevé
avaliacdo préevia de imoveis, nos termos detalhados pela Lei n° 8.666/1993, deve ser realizada de
acordo com a NBR n° 14.653.

Apesar de a NBR reconhecer, nos termos da Resolugdo CONFEA n° 345/1990, que a
atividade de avaliagéo de bens compreende atribuicdo privativa dos engenheiros em suas diversas
especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agronomos, dos gedlogos, dos gedgrafos e dos
meteorologistas, na jurisprudéncia do Judiciario e do TCU verifica-se um debate acerca da
possibilidade de a atividade ser realizada por corretores imobiliarios, na forma da Resolucéo
COFECI n° 1.066/2007 e do Ato Normativo COFECI n° 001/2011.

Nesse sentido, destacam-se 0s seguintes precedentes:

ADMINISTRATIVO. CONSELHOS PROFISSIONAIS. CONFEA X
COFECI. ELABORACAO DE PARECER DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA. SUMULA 280/STF. PRECEDENTES SOBRE A
CONTROVERSIA. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. 1. Trata-se, na
origem, de Acdo Anulatéria da Resolugdo COFECI 957/2006 que outorga
competéncia aos corretores de iméveis para elaboragdo de parecer
técnico. 2. A controvérsia se concentra sobre determinagdes contidas em
Resolucdo. Tal fato atrai a aplicagdo da Sumula 280/STF. 3. Mesmo que
superado esse Obice, 0 STJ ja se posicionou no sentido de que a redagédo
do art. 7° da Lei 5.194/1966 é genérica e ndo impede, de forma
peremptoria, que profissionais de outras areas possam realizar as
atividades ali determinadas, desde que ndo necessitem de conhecimentos
técnicos proprios de tais profissdes (REsp 779196/RS, Rel. Ministro Teori
Albino Zavascki, Primeira Turma, DJe 9/9/2009). 4. O art. 3° da Lei
6.530/1978 prevé que ‘compete ao Corretor de Imoveis exercer a
intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imoveis, podendo,
ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria’. Considerando os
precedentes acima referidos, seria necessario esmiucar fatos, de modo a
avaliar quais sdo as aptid@es exigidas para a realizacdo de uma pericia
de cunho mercadoldgico e qual a qualificagdo profissional de corretores
e engenheiros/arquitetos (ou seja, a suficiéncia do conhecimento de
corretores e sua habilidade para estipular, adequadamente, valores de
imoveis, levando-se em conta a utilizagao corrente de método comparativo
para tanto). Esse exercicio ndo pode ser feito no STJ, em razdo da
incidéncia da Sumula 7/STJ, tal qual afirmado em monocratica. 5. Agravo
Regimental ndo provido. (STJ, AgRg no AREsp n° 88.459/DF, Rel. Min.
Herman Benjamin, DJe de 12.04.2012.) (Grifamos.)

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E
AGRONOMIA - CREAA/MS - CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS — CRECI/MS — LEl 5.194/66 —
RESOLUGCAO 345/90 — ARTIGO 5° DA CONSTITUICAO FEDERAL. O
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia do Estado
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de Mato Grosso do Sul alega que as atividades relativas a avalia¢do de
imovel e pericias judiciais sdo privativas dos profissionais inscritos na
referida autarquia. Segundo o artigo 7° alinea “c”, da Lei n° 5.194/66,
as atividades relativas a estudos, projetos, anélises, avalia¢Ges, vistorias,
pericias, pareceres e divulgacdo técnica sdo atribuidas ao engenheiro,
arquiteto e engenheiro-agrénomo. A Resolucéo n° 345/90 compreendeu,
por sua vez, que aos profissionais submetidos ao CREA compete 0
desempenho de vistorias, pericias, avalia¢fes e arbitramentos relativos a
bens moveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e
instalagdes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos
naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou
utilizacdo, sejam atribuicdes das profissGes registradas no conselho,
sendo nulas de pleno direito as pericias e avaliagBes quando efetivados
por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas na referida
autarguia. Levando-se em conta que a avaliacdo visa uma determinacéo
técnica de valor qualitativo ou monetario de um bem e que a pericia
apura as causas que motivam determinando evento ou assercdo de
direito, considera-se que o Conselho Regional de Corretores de Imoveis,
ao promover cursos de avaliacdo de iméveis e pericias judiciais, ndo
invade competéncia do CREA. Cumpre ainda assinalar que a
Constituicdo Federal dispde no artigo 5°, XlIl, em norma de eficicia
contida, que é livre o exercicio profissional, podendo tal disposi¢do ser
limitada por lei, em sentido estrito, ndo facultando qualquer limitagdo por
resolucdo Apelacdo ndo provida. (TRF 3? Regido, Apelacdo Civel n°
723040, Des. Federal Nery Junior; e-DJ de 08.12.2009.) (Grifamos.)

6.3. O segundo ponto da audiéncia refere-se a auséncia de avaliagdo
prévia do preco dos iméveis alienados. [...]. Ndo ha, tampouco, uma
posicdo Unica quanto a necessidade de que tais laudos sejam elaborados
por profissionais registrados no Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (Confea), embora essa mesma entidade
defenda que a atividade é de competéncia exclusiva dos profissionais que
Ihe sdo vinculados, conforme dispdem a Lei n® 5.194, de 1966, e as
Resolugbes Confea n° 218/1973 e 345/1990. Os corretores de imoveis,
por sua vez, também reclamam essa competéncia, tendo sido instituido,
pelo conselho federal dessa classe profissional, um cadastro nacional de
avaliadores imobiliarios, por meio da Resolugdo Cofeci n® 1.066/2007.
De destacar, por fim, que os laudos de avalia¢&o de pre¢o encaminhados
pelo Coren/RS foram elaborados por profissionais dessas duas areas.
Desta forma, diante desse impreciso cenario, resta acolher as justificativas
de preco apresentadas, e emitir uma recomendacao a entidade para que,
em futuras aquisicbes e alienacbes de imodveis, assegure-se da
confiabilidade dos laudos de avalia¢io de precos emitidos, verificando a
utilizacéo, pelo profissional encarregado, da metodologia aprovada pela
ABNT para a avaliacéo de bens (NBR 14653).

Acordéo

9.3. dar ciéncia ao Conselho Regional de Enfermagem do Rio Grande do
Sul (Coren/RS) que restaram comprovadas as seguintes falhas nos
presentes autos:

9.3.3.0s laudos de avaliacdo prévia utilizados para amparar as
aquisicdes dos imdveis destinados ao Centro Histdrico e Cultural e a
Subsecéo de Santa Maria, bem como aqueles utilizados para amparar as
alienacdes dos imdveis situados nos municipios de Santa Maria e de Cruz
Alta/RS néo foram realizados em conformidade com as normas vigentes

- n Rua do Comércio, n° 780, Centro, CEP: 89550-000 E-mail: contratos@riodasnatas.sc.gov.br Fone: (49) 3564-0125



mailto:contratos@riodasnatas.sc.gov.br

Pagina 5

aprovadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), no
caso a NBR 14653; (TCU, Acordao n° 6.259/2011, 28 Camara, Rel. Min.
André de Carvalho.) (Grifamos.)

De acordo com a jurisprudéncia citada, conclui-se que ha precedentes no
sentido de que o laudo de avaliacdo imobiliaria possa ser elaborado
por profissionais habilitados e registrados tanto no CREA quanto no
CRECI. A cautela deve residir na expedicdo de documento em
consonéncia com a NBR n° 14.653.

Por outro lado, h& Resolugdo prépria emitida pelo Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI) (Resolucdo n°957/2006), que dispbe sobre a competéncia do profissional
Corretor de Imdveis para elaboracéo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica. E redacio
do art. 1° e 2° da citada resolucéo:

Art. 1° — A elaboracédo de Parecer Técnico para determinacdo do valor de
mercado de imoAvel sera permitida ao Corretor de Imoveis, observado o
disposto na presente Resolucéo.

Paragrafo Unico — Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é
apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas
a determinacdo do valor comercial de um imoével, judicial ou extra-
judicialmente.

DA COMPETENCIA PARA ELABORACAO DE PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Art. 2° — E competente para elaboracdo de parecer técnico de avaliagio
mercadoldgica o Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito
em Conselho Regional de Corretores de Imdveis e com inscrigdo valida no
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios que seja, cumulativa ou
alternativamente:

I) possuidor de diploma de curso superior em gestdo imobiliaria ou
equivalente;

I1) possuidor de certificado de concluséo de curso de avaliagdo imobiliaria.
Paragrafo Unico — Somente serdo aceitos, para fins de inscricdo no
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, os certificados de cursos
reconhecidos pelo COFECI.

N&o ha, conforme Ié-se, previsdo legal expressa que defina competéncia exclusiva e
especifica para o exercicio da atividade de avaliagdo de bens imdveis. O parecer de avaliagdo
relativo a bens imdveis pode ser emitido por profissionais habilitados e registrados tanto no CREA
quanto no CRECI.

Como nota-se, os profissionais registrados no CRECI, também podem realizar a avaliagdo
mercadoldgica de bens imoveis com o fito de determinar o seu valor comercial, entendimento
este que ha muito ja esta sedimentado STJ, que assim explica: “A avaliagdo de imdveis ndo se
restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agronomo, podendo ser aferida
por outros profissionais”.

O TRF da 4° Regido apresenta equivalente entendimento: Veja-se:

ADMINISTRATIVO. CONSELHO REGIUONAL DE ENGENHARIA,
ARQUITETURA E AGRONOMIA. EXECUCAO FISCAL.
EMBARGOS. Avaliagdes de imdveis, cujo objeto é apenas e téo
somente a afericdo do valor monetario de mercado do bem, sem
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necessidade de qualquer trabalho ou conhecimento técnico, de forma
alguma podem ser consideradas atividades exclusiva e privativa dos
profissionais de engenharia e arquitetura.?(Grifei)

N&o ha que se negar, nestes termos, que a atividade do objeto pode ser executada por
profissionais registrados tanto no CREA, quanto no CRECI. Desde que o documento de avaliacdo
seja formalizado conforme os ditames da NBR n° 14.653, ndo havera 6bice algum que seja ele
executado por profissionais habilitados e registrados no CREA ou no CRECI, uma vez que ambos
sdo competentes e capacitados para a atividade.

5. CONCLUSAO

Considerando que, o termo de referéncia que originou o edital foi elaborado pelo setor
competente da Secretaria Municipal de Administracdo e Finangas, visando ao atendimento das
necessidades da referida Instituicdo. As especificacBes técnicas constantes no edital séo
suficientes para atender as necessidades as quais se destina o objeto da presente licitag&o.

Ao formular o Edital, a Administragdo Publica deve respeitar os requisitos legais e 0s
principios das contratacGes publicas, ndo podendo estabelecer preferéncias ou distingdes que
restrinjam a competitividade. As exigéncias apresentadas pela Secretaria solicitante suprem os
fins desejados e, certamente, serdo preenchidas por diversas empresas, 0 que garantird a
competitividade e a isonomia necessérias & validade do procedimento licitatério, além de
atenderem as necessidades das Secretarias Municipais e, consequentemente, de toda a populagéo,
bem como do interesse publico.

O inciso do § 1°, do art. 3° da Lei n° 8.666/93 ressalta ser vedado aos agentes publicos
admitir, prever, incluir ou tolerar, nos atos de convocacdo, clausulas ou condigdes que
comprometam, restrinjam ou frustrem o seu carater competitivo, inclusive nos casos de
sociedades cooperativas, e estabelegam preferéncias ou distingdes em razdo da naturalidade, da
sede ou domicilio dos licitantes ou de qualquer outra circunstancia impertinente ou irrelevante
para o especifico objeto do contrato.

Nesse sentido, a Administracdo deve prever em seus editais de licitagbes apenas
exigéncias indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigacdes, nos termos do inciso XXI
do art. 37 da Constituicdo Federal/88, de forma a evitar restricbes ao carater competitivo do
certame, o que é vedado pelo inciso | do § 1o do art. 3° da Lei no 8.666/93.

Entendemos que um dos principios da licitacdo é a garantia da ampla concorréncia,
entretanto, tal principio ndo pode ser tomado por absoluto, antes, deve ser interpretado e sopesado
conjuntamente com outros importantes principios tais como a razoabilidade, proporcionalidade e
eficiéncia nas contratacfes. Considerando a primazia pela contratacdo de servicos de qualidade e
de acordo com a necessidade desta administragao.

Ainda nesse bojo, a Administracdo deve exigir dos participantes somente o gue for
realmente necessario para a adequada execucdo dos servicos desde que respeitados 0s
interesses administrativos e a seguranca da futura contratacdo, a fim de selecionar, dentre o0s
licitantes, a proposta que lhe melhor aprouver, tendo em vista principalmente o interesse publico
e as exigéncias legais.

Com efeito, esta administracdo ndo deve, ao seu bel prazer, estipular exigéncias que nao
aquelas estritamente necessarias a execucdo do objeto, procurando garantir uma contratagao que
venha a suprir as expectativas de contratacdo de uma empresa possivel de prestar e manter sem
interrupcBes o melhor servico para a Administracéo.

Logo, se a Administracdo ndo conta com um servidor publico detentor de tais
qualificacBes em seus quadros funcionais, ndo restaré alternativa sendo a de contratar terceiros
para realizar a avaliacfes de imdveis.

Conclui:
l. Diante desse cenério, especialmente da auséncia de previsdo legal expressa para
definir competéncia especifica para o exercicio da atividade de avaliagdo do valor de imdveis e
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com base nos precedentes citados, compreende-se que o laudo de avaliacao imobiliaria poderéa ser
elaborado por profissionais habilitados e registrados tanto no CREA e CAU quanto no CRECI
competentes, desde que o documento seja expedido conforme estipulado pela NBR n° 14.653.

1. Isto posto, conheco da impugnagéo apresentada pelas impugnantes supracitadas,
e ainda para no mérito, CONCEDER-LHES PROVIMENTO PARCIAL, nos termos da legislacdo
pertinente, portanto, faz-se necesséria a retificacdo do instrumento convocatério, de modo que
permita o credenciamento de todos os profissionais permitidos a executar os servi¢os dispostos
no processo em referéncia.

Rio das Antas/SC 19 de Setembro de 2022.

MARCOS FELIPE PADILHA DOS SANTOS
Comissdo Permanente de Licitagcbes CPL
Decreto n°161/2022

De acordo com a decisdo.

EDSON DE SOUZA CARNEIRO
Assessor Juridico
OAB/SC n°9.078

GILBERT DA SILVA
Procurador
OAB/SC n° 044.253
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