SECRETARIA MUNICIPAL DA EDUCACAO
Assessoria Juridica
Rua Borges Lagoa, 1230, 22 andar - Bairro Vila Clementino - Sdo Paulo/SP - CEP 04037-004
Telefone:

Sdo Paulo, 06 de outubro de 2020.
Ao
Excelentissimo Senhor
Dr.Jodo Antonio da Silva Filho
Presidente
Tribunal de Contas do Municipio de Sao Paulo
Av. Prof. Ascendino Reis, 1130, Vila Clementino
Sao Paulo - SP
CEP: 04027-000

Oficio n2 577/2020/2020/SME

ASSUNTO: Oficio SSG 13757/20 - Processo TC/009539/2020 - Denuncia - Suposto direcionamento
no certame do Edital de Credenciamento n? 04/SME/COAD/DIOB/2020, cujo objeto visa ao
credenciamento de engenheiros, arquitetos, corretores de imdéveis e empresas de engenharia e
avaliacao de imoveis, para atuarem junto a Coordenadoria de Gestao e Organiza¢ao Educacional -
COGED - SEI 6016.2020/0049658-0.

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6016.2020/0081417-5.

Exmo. Sr. Presidente,

Servimo-nos do presente para, em atengcdo ao oficio em epigrafe, encaminhar as
informacdes apresentadas pelas areas técnicas desta pasta.

Colocamo-nos a disposicao caso sejam necessarios novos esclarecimentos, hipotese
em que solicitamos seja o proximo oficio encaminhado a
smegabexpediente@ sme.prefeitura.sp.gov.br.

Aproveitamos o ensejo para renovar nossos protestos de estima e consideracao.
Documento assinado eletronicamente por PEDRO RUBEZ JEHA, Chefe de Gabinete, em

07/10/2020, as 10:25, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto
55.838/2015
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. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site



7+ http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo verificador 034078921 e o cédigo
+ CRC 72FEBF7C.
a

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? 6016.2020/0081417-5 SElI n2 034078921



SECRETARIA MUNICIPAL DA EDUCACAO
Nucleo de Reforma e Manutengao
Rua Diogo de Faria, 1247, - Bairro Vila Clementino - Sdo Paulo/SP - CEP 04037-004
Telefone:

Encaminhamento SME/COMAPRE/NRM N¢2 034056180

Sao Paulo, 06 de outubro de 2020.

ASSUNTO: Resposta ao TCM - Oficio SSG 13757/2020 SEI 033580855 - Processo TC/009539/2020 -
Denuncia - Suposto direcionamento no certame do Edital de Credenciamento n2
04/SME/COAD/DIOB/2020, cujo objeto visa ao credenciamento de engenheiros, arquitetos, corretores
de imdveis e empresas de engenharia e avaliacdao de imdveis, para atuarem junto a Coordenadoria de
Gestdo e Organizacdo Educacional - COGED — SEI 6016.2020/0049658-0.

A SME/AJ
Sra. Chefe da Assessoria Juridica

Em atendimento aos encaminhamentos: SEI 033581246, SElI 033581346 e SEI 034056180 segue
a manifestacao da drea técnica abaixo descrito:

O valor de aluguel repassado mensalmente as Entidades Parceiras é um assunto muito sensivel para
esta Pasta, onde em alguns casos, os proprietarios dos imdveis apresentam Laudos de Avaliacao para
gue nao haja diminuicao do valor pago atualmente ou até mesmo requisitando incremento do valor.

N3o tentou-se aqui de maneira alguma direcionar o certame, mas sim exigir um Laudo de Avaliagao
robusto e com a maior tecnicidade possivel, para que os valores apresentados a Secretaria Municipal
de Educacdao ndo sejam passiveis de contestacao por parte do proprietario do imdvel.

Houve uma duvida, no Documento Pega 25 (Documento SEI 033581034), redigida pelo Sr. Newton A. P.
Bordin — Assessor de Controle Externo — (...) “se os trés tipos de servigos (Vistorias, Laudos Técnicos de
Vistorias e Avaliagcdo de Imdveis) serdo necessariamente prestados em conjunto ou se hd a hipotese de
a ordem de servico delimitar qual deles serd executado pelo credenciado(...)”.

Cabe aqui explicar, para o entendimento do TCM, que serao emitidas se possivel, 2 (duas) Ordens de
Servigo para a realizagao total dos servigos nos imdveis. Uma para a realizagao de Vistorias e Laudos
Técnicos de Vistorias e outra para a Avaliagao do Valor Locaticio do referido imével, quando esse for
passivel de tornar-se uma creche.



O item 4.3 do Edital “Avaliacdo do Imdvel”, que refere-se a avaliagao do valor locaticio a ser pago
pelos imoveis, é colocado de forma clara e objetiva que os laudos de avaliagdo devem ser elaborados
“(...) com estrita observdncia dos postulados constantes do Cddigo de Etica Profissional do Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA, Cddigo de Etica Profissional do Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia de Sdo Paulo - CREA/SP, do Cddigo de Etica do Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE(...)”.0u seja, apenas os profissionais que encaixam-se
nessas categorias profissionais, possuem a habilitagio necessdria para realizar o objeto
requisitado.

E necessario constar no laudo apresentado, diversos fatores, dentre eles, elasticidade de ofertas,
localizagao, profundidade, frentes multiplas, padrao construtivo, idade real, area, atualiza¢ao, valor de
mercado da regido (com base em recomendac¢des do Instituto Brasileiro de Avalia¢cGes e Pericias —
IBAPE). Ao conferir a atribuicdo desta atividade aos profissionais da engenharia e arquitetura
vislumbrou a necessidade de tais servicos serem realizados por pessoas detentoras de conhecimentos
especificos, habeis a realizar a identificagdo do padrao construtivo, a descricao dos materiais
aplicados, a tipologia, estado de conservagao, eventuais patologias, idade aparente e identificagao do
valor de mercado conforme as normas técnicas vigentes e requisitadas para o Credenciamento.

Inclusive, esta é a posicdao da Justica Paulista, conforme podemos aferir na ementa trazida a colagao,
vejamos:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Despesas de condominio. Execugdo. Avaliagcéo do imdvel penhorado por
profissional corretor de imoveis. In admissibilidade. Ato que somente pode ser realizado por
engenheiro civil, arquiteto ou engenheiro agrénomo. Recurso improvido.(TJSP; Agravo de Instrumento
0010289-95.2000.8.26.0000; Relator (a): Gilberto dos Santos; Orgéo Julgador: 2a. Cémara do Primeiro
Grupo (Extinto 2° TAC); Foro de Sdo Bernardo do Campo - 59. Vara Civel, Data do Julgamento:
05/02/2001; Data de Registro: 08/02/2001).”

A decisdo prolatada nos autos do agravo de instrumento TJ/SP n2 2052362-18.2018.8.26.0000 reforga
a impossibilidade de que a avaliacdo de bens imdveis seja realizada por profissionais que ndo detém a
expertise exigida pela Lei Federal 5.194/66.

Vale lembrar que a ART(Anotagdo de Responsabilidade Técnica) e a RRT(Registro de
Responsabilidade Técnica), ambas garantem os direitos autorais ao profissional e o direito a
remuneracdo como comprovante da execugdo do servigo, comprova a existéncia de contrato entre as
partes, define os limites da responsabilidade técnica (civil e criminal), e comprova a experiéncia do
profissional a medida que registra todas as atividades técnicas desempenhadas ao longo de sua
carreira profissional.

Instituida pela Lei n? 6.496/77, a ART — Anotac¢do de Responsabilidade Técnica caracteriza legalmente
os direitos e obrigagdes entre profissionais do Sistema CONFEA/CREA e contratantes de seus servigos
técnicos, além de determinar a responsabilidade profissional.

Trabalhos realizados por peritos na sua chamada para responder algum processo juridico, sempre vem
com a necessidade de acompanhamento de ART ou RRT recolhida o que proporciona a legalidade do



trabalho a ser realizado. Ou seja, a realizacdo de laudos de avaliagdo é atribuicdo exclusiva dos
profissionais registrados nos CREAs ou CAU, dentro das diversas modalidades, cabendo aos corretores
de imoveis “opinar em transagdes imobilidrias”.

Importante ainda citar as Resolugdes do CONFEA, em especial a de n? 345/90, que dispde que as
atividades de vistorias, pericias, avaliacOes e arbitramentos relativos a bens mdveis e imdveis sdao de
atribuicao privativa dos engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos
engenheiros agronomos, dos gedlogos, dos gedgrafos e dos meteorologistas, registrados nos
Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA:

“RESOLVE:
Art. 12 - Para os efeitos desta Resolugdo, define-se:

a) VISTORIA é a constatagcdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricGio minunciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagagdo das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO é a atividade que envolve a tomada de decisGo ou posigdo entre alternativas
tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

c) AVALIACAO é a atividade que envolve a determinagéo técnica do valor qualitativo ou monetdrio
de um bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assergdo de direitos.

e) LAUDO é a peca na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da as suas
conclusées ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 22 - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas
especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos
Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliagoes e arbitramentos relativos a bens moveis e imoveis,
suas partes integrantes e pertences, mdquinas e instalagoes industriais, obras e servigos de utilidade
publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou
utilizagdo, sejam atribui¢des destas profissoes.

Art. 32 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagoes e demais procedimentos indicados no
Art. 22, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs.

Art. 42 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverdo ser objeto
de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n? 6.496, de 07 DEZ 1977.

Pardgrafo unico - As Anota¢des de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que trata a
presente Resolugdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdi¢@o seja efetuado o servigo.

Art. 52 - As infracbes a presente ResolucGo importardo, ainda, na responsabilizacdo penal e
administrativa pelo exercicio ilegal de profissGo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n®
5.194/66.(...)"

Referida Resolucao é utilizada como parametro pela ABNT, a exemplo da NBR 14.653, que fixa normas
para a avaliacao de bens.

Segundo a norma ABNT NBR 14.653-1, uma avaliacdo de imdveis deve ser realizada por engenheiro
e/ou arquiteto, visto que no processo de avaliar existem situa¢Ges que, cada vez mais, tém exigido a
presenca de técnicos especializados.

AvaliagOes de imodveis devem seguir os parametros da Associagdao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), bem como as diretrizes das instrucGes normativas da Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU).
Segundo a ABNT NBR 14.653-1, a Resolugdao n? 218 do CONFEA fixa as atribui¢cdes profissionais do
engenheiro, do arquiteto e do engenheiro agronomo nas diversas modalidades.



Vale salientar, ainda, que diversos entes, a exemplo da Unido restringem a atividade de avaliagdao de
iméveis a engenheiros e arquitetos, tal como realizado pela Secretaria Municipal de Educa¢do no
ambito do Edital de Credenciamento n2 04/SME/COAD/DIOB/2020.

Nesse sentido, mencionamos a Instrucdao Normativa da Secretaria do Patriménio da Unido - SPU n2
5/2018:

Art. 22 A avaliagdo de bens, no dmbito da Unido, serd realizada por servidor habilitado com registro no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU.

Desse modo, ainda que controversa a discussao relativa a competéncia profissional para realizacao de
avaliacdes mercadoldgicas de imodveis, consideramos que, havendo motivacdo técnica, vidvel a
previsao realizada em Edital.

A respeito do tema, cabe citar a jurisprudéncia do E. Superior Tribunal de Justica:

“ADMINISTRATIVO. CONSELHOS PROFISSIONAIS. CONFEA X COFECI. ELABORACAO DE PARECE
AVALIACAO MERCADOLOGICA. SUMULA 280/STF. PRECEDENTES SOBRE A CONTROVERSIA. INCIDE
DA SUMULA 7/STJ. 1. Trata-se, na origem, de A¢do Anulatéria da Resolucdo COFECI 957/2006 que
outorga competéncia aos corretores de imoveis para elaboragdo de parecer técnico. 2. A controvérsia
se concentra sobre determinagbes contidas em Resolugdo. Tal fato atrai a aplicagdo da Sumula
280/STF. 3. Mesmo que superado esse obice, o STJ ja se posicionou no sentido de que a redagdo do
art. 7° da Lei 5.194/1966 é genérica e ndo impede, de forma peremptdria, que profissionais de
outras dreas possam realizar as atividades ali determinadas, desde que ndo necessitem de
conhecimentos técnicos proprios de tais profissoes (REsp 779196/RS, Rel. Ministro Teori Albino
Zavascki, Primeira Turma, DJe 9/9/2009). 4. O art. 32 da Lei 6.530/1978 prevé que ‘compete ao
Corretor de Imodveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imdveis,
podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobilidria’. Considerando os precedentes acima
referidos, seria necessdrio esmiugar fatos, de modo a avaliar quais sdo as aptidbes exigidas para a
realizagdo 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 imdveis, levando-se em conta a utilizagdo 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 monocrdtica. 5. Agravo Regimental ndo provido. (STJ, AgRg no AREsp n®
88.459/DF, Rel. Min. Herman Benjamin, DJe de 12.04.2012.)”

Conforme se depreende do julgado acima transcrito, apesar de controversa a questdo, caso a
avaliacdo dependa de conhecimento técnico proprio de engenheiros e arquitetos, possivel a restrigao.

Em se tratando de atividade que envolva a necessidade de profundos conhecimentos técnicos do bem
e do mercado, muitas vezes com finalidade judicial ou de relevancia patrimonial, tratard o legislador
patrio de atribuir as avaliagdes exclusivamente aos profissionais da area tecnoldgica em questao, tais
quais os Engenheiros, Arquitetos e Agrobnomos.

Como dito inicialmente neste texto, o servico aqui requisitado pela Secretaria Municipal de Educacao
— Avaliacdo de Imdveis — trata-se de uma atividade que demanda um elevado grau de conhecimento
técnico, para que o valor definido a ser pago pelo aluguel possua confiabilidade e rastreabilidade.
Logo, a tecnicidade que fora pedida no Edital ndo compete aos profissionais habilitados no CRECI.

No mais, nos colocamos a disposicao para esclarecimento de quaisquer duvidas e agradecemos a
oportunidade de elucidar os fatos.

Documento assinado eletronicamente por Julia Maia Jereissati, Assessor(a) Técnico(a) I, em
06/10/2020, as 11:44, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto
55.838/2015
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Referéncia: Processo n? 6016.2020/0081417-5 SEl n2 034056180
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. PREFEITURA DE
82 SAO PAULO

INSTRUGCAO NORMATIVA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO - SME
N° 32 DE 21 DE SETEMBRO DE 2020

Estabelece banco de cadastro de iméveis e o fluxo para cadastro e vistoria de iméveis particulares para

fins de implantagédo de centros de Educacéo Infantil.

INSTRUGCAO NORMATIVA SME N°.32, DE 21 DE SETEMBRO DE 2020

6016.2020/0079680-0

ESTABELECE BANCO DE CADASTRO DE IMOVEIS E O FLUXO PARA CADASTRO E VISTORIA DE
IMOVEIS PARTICULARES PARA FINS DE IMPLANTACAO DE CENTROS DE EDUCAGAO INFANTIL

O SECRETARIO MUNICIPAL DE EDUCACAO, no uso de suas atribuicdes legais e,
CONSIDERANDO:

- a Resolugdo CME n° 05/2019, que dispde sobre a organizacdo dos ambientes educativos e recursos

materiais referentes aos Padr6es de Qualidade em Unidades de Educagéo Infantil;
- 0 principio da transparéncia das a¢des na gestao do ensino municipal;

- a necessidade de atendimento & demanda de bebés e criangas em Centros de Educacgéao Infantil da Rede

Parceira, para cumprimento das metas;

- a dificuldade relatada pelas Diretorias Regionais de Ensino para localizagdo de iméOveis com

caracteristicas necessarias para a implantacéo de Centros de Educacéo Infantil;

- a necessidade de ferramentas que pudessem potencializar a busca por iméveis, a Municipalidade langou

o portal para o cadastro pelo proprietario do imovel e, por fim,
- divergéncias eventuais entre as Organizag¢des e os proprietarios dos imoéveis acerca do valor do aluguel;
RESOLVE:

Art. 1° Estabelecer na Secretaria Municipal de Educagéo - SME o “Banco de Cadastro de Imbveis”,
destinado ao cadastro de imével particular em condicdo de serem locados para fins de implantagdo de

Centro de Educagéo Infantil - CEls, da Rede Parceira.

legislacao.prefeitura .sp.gov.br/leis/inswrucao-normativa-secretaria-municipal-de-educacao-sme-32-de-21-de-setembro-de-2020#:~:text=SETEMBRO DE 2020-,INST... 1/3
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Art. 2° A definicdo dos imbveis que serdo utilizados para a implantagéo de Centros de Educacgéo Infantil &

prerrogativa da Secretaria Municipal de Educagéo.

Art. 3° Os proprietarios de iméveis ou seus representantes legais, interessados em alugar iméveis para fins

educacionais, deverdo cadastrar-se no site https://imoveis.sme.prefeitura.sp.gov.br, e prestar todas as

informacdes necessarias para prévia analise da SME.

Art. 4° Cabera a Coordenadoria de Gestao Educacional - COGED, analisar e selecionar, de acordo com as
caracteristicas e localizagdo dos iméveis constantes no “Banco de Cadastro de Iméveis” aqueles que mais
se adequam ao atendimento da demanda cadastrada e, quando necessario, a alteracdo de endereco de

CEls em funcionamento.

Art. 5° A relacdo de imoveis selecionados pela COGED sera encaminhada para a Coordenadoria de
Contratos de Obras e Manutencédo Predial - COMAPRE, para as providéncias de vistoria e elaboracao de
laudo técnico, por profissional devidamente habilitado, ocasido em que devera ser observado o potencial
do im6vel em atender as exigéncias previstas nos padrdes béasicos de infraestrutura, nos termos da

legislagdo vigente, em especial, a Resolucdo CME n° 05/2019.

Paragrafo Unico. A vistoria mencionada no caput deste artigo podera ser realizada por profissionais
previamente credenciados, nos termos do_Edital de Credenciamento n° 04/SME/COAD/DIOB/2020,
publicado no DOC de 04/07/2020, paginas 88 a 91.

Art. 6° Realizada a vistoria, se considerado adequado o imével, COMAPRE expedira a ordem de servico

para a realizacdo da avaliacdo para fins de locacéao.

Art. 7° Apbs a vistoria caberda a COMAPRE elaborar e enviar para a COGED parecer conclusivo acerca da
possibilidade de implantagdo de Centro de Educacdo Infantil, bem como, de relatério detalhado com a
proposta das adequagcdes necessarias para atendimento das criangas, a capacidade de atendimento do

imovel e o valor locaticio compativel.

Art. 8° Cabera a COGED encaminhar ao proprietario do imoével ou representante legal, através do e-mail

indicado no cadastro, o parecer conclusivo e o relatério mencionado no artigo anterior.

Art. 9° Confirmada a demanda, a COGED, incumbir-se-4 de encaminhar para a respectiva Diretoria

Regional de Educacéo - DRE, o relatério dos iméveis considerados apropriados.

Art. 10 Cabera a DRE, apds o recebimento do relatério mencionado no artigo anterior, providenciar contato
com o proprietario e adotar providéncias para elaboracdo do Plano de Adequacgdo e demais medidas

cabiveis para fins de locagdo do imével com vistas & Celebracdo da Parceria.

Art. 11 Esta Instrugdo Normativa entrard em vigor na data de sua publicagéo.
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Este texto ndo substitui o original publicado no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo
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