Tribunal § TC 16594/2021
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO
RELATORIO DE AUDITORIA EXTRAPLANO
1. ORDEM DE SERVICO
2021/05268
2. IDENTIFICAGAO
2.1. Objeto

Determinacdo — Apuragcdo de eventuais irregularidades no Contrato de Concessao
n° 013/2015/SDTE, cujo objeto € a concessdo de obra publica para a construgao,
implantagédo, operagao, manutengao e exploragao econémica do Circuito de Compras no

Municipio de Sao Paulo.

2.2. Objetivo

Cumprir determinagao do Conselheiro Relator (pega 29 do TC 13.691/21).
2.3. Unidade Fiscalizada

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico, Trabalho e Turismo.
2.4. Periodo de Realizagao

09.11.21 a 10.12.21.

2.5. Periodo de Abrangéncia

Nao se aplica.

2.6. Equipe Técnica

Alessandro Piantino Vitiritti RF n® 20.315.

Sérgio Takashi Maciel Nakano RF n° 20.294.
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2.7. Procedimentos

Verificar se ha possibilidade juridica de cobranga de reservas de lojistas derivados de

concessodes publicas;

o Verificar se a Concessionaria realiza ou ndo cobranga de reservas de lojistas e locatarios

de boxes;

e No caso de haver cobrancas, analisar qual o impacto de tal realizagdo no modelo

econdmico e nas previsdes de equilibrio econémico-financeiro do contrato;

e Analisar se a estimativa para o valor do contrato esta devidamente embasada em estudos

e na modelagem econdmico-financeira;

Verificar se os valores cobrados aos locatarios de boxes estao tecnicamente embasados.

2.8. Siglas
ABL Area Bruta Locavel
CDhU Cessao de Direito de Uso
CF Constituicao Federal
IPC-FIPE indice de Precos ao Consumidor da Fundagao Instituto de Pesquisas Econémicas
LF Lei Federal
LGPD Lei Geral de Protegédo de Dados
LM Lei Municipal
PCD Pessoa com Deficiéncia
PGM Procuradoria Geral do Municipio
PMSP Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
PSM Price Sensitive Measurement
SEI Sistema Eletrénico de Informacgoes
SMDET Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico, Trabalho e Turismo
SMSUB Secretaria Municipal de Subprefeituras
SPE Sociedade de Propésito Especifico
VPL Valor Presente Liquido
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3. RESULTADO
3.1. Introducgao

Trata o presente relatorio de auditoria extraplano para avaliar a Representacao (pega 18),
formulada por Carlos Henrique Bastos da Silva, tendo por objeto possiveis irregularidades na
execucao do contrato de concessao de obra publica para implantagdo, operagao,
manutengao e exploragdo econdmica do Circuito das Compras, firmado entre a Prefeitura do
Municipio de S&o Paulo e o Circuito de Compras S&o Paulo SPE S/A (Contrato n°
013/2015/SDTE).

A determinacdo para a realizagao da presente auditoria extraplano consta na peca 29 do
TC 13.691/21.

O Representante informa que teve acesso as ilicitudes apresentadas por meio de duas agdes
populares ajuizadas na Justica Federal a respeito da matéria, afirmando que “esta
representacdo se vale dos fundamentos e dos documentos (especialmente pareceres)

extraidos daquelas medidas judiciais” (pega 18, fl. 2).

De acordo com as alegagdes feitas pelo Representante, ha, no ambito da contratagao
realizada, situagdes que indicam prejuizo ao interesse publico e ao erario municipal, com
énfase para as seguintes irregularidades: a) subdimensionamento de receitas da concessao,
com impactos na parcela referente a compensagdo a ser paga pela concessionaria; b)
inadimplementos da concessionaria no pagamento dos valores de outorga e da parcela de
compensagao, sem aplicagao de san¢édo a Concessionaria; e ¢) cobranga indevida de valores

referentes a “luvas” (Cessao de Direito de Uso — CDU).
3.1.1. Histérico

A Concessao é consequéncia do Contrato firmado em 05.07.12 (peca 7, fls. 315/323), entre a
Unido e a Prefeitura do Municipio de S&o Paulo (PMSP) - processo SPU
n° 04977.011351/2011-21 — para Concessao de Direito Real de Uso (CDRU) a titulo oneroso
da area denominada Patio do Pari, onde € prevista a implementagao, mediante licitacdo, de

projeto para fomento do comércio e desenvolvimento econémico e social dos polos
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comerciais do centro de Sao Paulo (Pari, Bras, Bom Retiro, Santa Efigénia e Sé), assim como

implementagao de equipamentos urbanos na regido.

O procedimento licitatério da Concorréncia Publica sob n° 01-B/SDTE/2014 foi conduzido

pela SDTE conforme previsto no art. 4° do Decreto n°® 54.296/13.

O Contrato n°013/2015/SDTE tem por objeto a construgdo, implantagdo, operacao,
manutencao e exploracdo econdmica do Circuito das Compras do Municipio de Sao Paulo,
cujo prazo de entrega da primeira parte das obras € de quatro anos, e a outra parte com prazo

de oito anos, contados a partir da assinatura do contrato.

O Circuito das Compras, conforme definido na subclausula 2.1.9 do termo contratual (peca 7,
fl. 15) é o conjunto de infraestruturas que compreende o Centro Popular de Compras, o
estacionamento e o terminal de 6nibus, o estacionamento de automéveis, os centros de
apoio, o sistema de transporte de passageiros, o sistema logistico de compras, o hotel, as
salas comerciais e a area de descanso para motoristas e guias, conforme especificados no

Caderno de Encargos (Anexo | do contrato) (pecga 7, fls. 169/251).

O valor total estimado das receitas do contrato é de R$ 1,5 bilhdo. Também estdo previstos
investimentos de aproximadamente R$ 500 milhdes por parte do Consércio, com prazo de
vigéncia do contrato de 35 anos, renovavel por igual periodo, cuja outorga para concessao do
servigo é no valor de R$ 50.500.015,88, com pagamento em cinco parcelas anuais e iguais,
havendo também, o pagamento anual da Parcela de Compensacéo, correspondente a cinco

por cento da receita bruta da concesséao.
3.1.2. Outros TCs relacionados ao contrato n° 013/2015/SDTE

Além do presente TC, constam ainda os seguintes procedimentos de fiscalizagao
relacionados com a Concorréncia Publica n° 01-B/SDTE/2014, que originou o Contrato
n® 013/2015/SDTE:

i. 72.000.530/15-35 — Acompanhamento de edital — Concorréncia n° 01-A/SDTE/2014 (que
antecedeu a Concorréncia Publica n°® 001-B/SDTE/2014);
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ii. 72.003.619/15-53 — Representacao interposta pela Sice do Brasil Ltda., em face do Edital
de Concorréncia Publica n® 01-B/SDTE/2014;

iii. 72.003.712/15-59 — Acompanhamento da licitagdo referente ao edital de Concorréncia
Publica n° 01-B/SDTE/2014;

iv. 72.004.725/15-36 — Analise da representacgao interposta em 25.11.15 pelo MP-SP;

v. 72.003.490/16-00 — Acompanhamento da execucao parcial do Contrato
n° 013/2015/SDTE;

vi. 72.003.551/16-00 — Denuncia apresentada pelo Sr. Fernando Rodrigues, relatando atos

praticados pela concessionaria CCSP.;

vii. 72.001.579/17-21 — Inspecédo para atender a solicitagdo do Vereador Adilson Amadeu,

acerca de procedimentos pertinentes a implantacao do Circuito das Compras;

viii. 72.003.561/17-63 — Denuncia apresentada pelo Sindicato dos Trabalhadores do Comércio
Popular do Estado de Sao Paulo a respeito das reformas da Feira da Madrugada do Circuito

das Compras;
ix. TC/016892/2019 — Acompanhamento da execug¢ao do Contrato n°® 013/2015/SDTE;

x. TC/004759/2021 — Inspecao para verificagdo da conclusdo de marcos contratuais

importantes relativos ao contrato n°® 013/2015/SDTE;

xi. TC/013691/2021 — Representacao apresentada pelo Sr. Carlos Henrique Bastos da Silva,
tendo por objeto possiveis irregularidades na execugdo do contrato de concesséao de obra
publica para implantacéo, operacdo, manutencao e exploragao econémica do Circuito das
Compras, firmado entre a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e o Circuito de Compras
Sao Paulo SPE S/A (Contrato n® 013/2015/SDTE).

3.1.3. Dos pedidos objetos da representacao

O representante alega (pega 18, fls. 67/68) que estariam presentes os requisitos para a

concessao de medida cautelar, nos seguintes termos:

a.1) a suspensdo da execucgdo do Contrato de Concessao n° 013/2015/SDTE
celebrado entre o Municipio de Sao Paulo e a empresa Circuito das Compras
SPE S/A, o que compreende a suspensao da cobranca de valores relativos a
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locacdo e luvas (CDUs), condominio e outras taxas de boxes e lojas até o
término desse processo;

a.2) a suspensao da celebragcdo de novas contratos de locacédo e quaisquer
instrumentos juridicos para a utilizagdo de espacos no Circuito de Compras de
Sao Paulo, especialmente aqueles utilizados para a cobranga de luvas (CDUs)
para boxes e lojas;

a.3) a realizacdo imediata de auditoria para a apuragéo dos fatos apresentados
(art. 56, §3°, RITCMSP), com a manifestagéo prévia dos érgaos técnicos deste
Tribunal, para a apuragao dos atos ilegais e antiecondmicos ora relatados;

Outrossim, o representante requer (peca 18, fls. 68/69):

b.1) a revisdo da férmula de remuneragdo do Contrato de Concesséo n°
013/2015/SDTE, de forma a reequilibrar econbmica e financeiramente a
equagao contratual em favor do Municipio de Sao Paulo;
b.2) a invalidacdo da cobranca de luvas (CDUs) para boxes € lojas, pelas razdes
expostas acima;
b.2.1) em fungdo da invalidagdo da cobrancga de luvas (CDUs) para as
lojas, que seja reconhecida a invalidade de todos os contratos de locacéo
e instrumentos juridicos para a cobrancga de luvas;
b.3) que seja determinado que o CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO SPE
S/A realize o pagamento de todos os valores devidos a titulo de outorga e
parcelas de compensacgao, inclusive aqueles que estdo em atraso, com a
aplicacao de multas, corregdo monetaria e juros.

No que se refere a verificagdo do adimplemento ou ndo das parcelas de outorga e das
parcelas de compensacao, informamos que elas sao tratadas no ambito do TC/004759/2021.

Por isso, estao fora do escopo desta Auditoria.
3.2. Cobrancga de Cessao de Direito de Uso — CDU (luvas) dos locatarios

O representante alega ser ilegal e antiecondmica a cobranca de CDU dos locatarios de boxes
e lojas pela Concessionaria Circuito de Compras S&o Paulo SPE S/A. A seguir, elencamos os

argumentos apresentados. A analise deles sera tratada nos itens 3.2.1, 3.2.2 e 3.2.3.

Primeiramente, afirma que a forma de remuneragdo mais importante (ou que deveria ser)
para a concessionaria CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO SPE S/A seria aquela
proveniente da locacdo de espacos aos comerciantes populares que exerceriam suas

atividades no centro popular de compras.

Do mesmo modo, por expressa imposi¢cao do Contrato de Concesséao de Direito Real de Uso
(clausula 7°), o CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO SPE S/A deveria garantir que os
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comerciantes populares que atuavam na regido antes da vigéncia do Contrato de Concesséao

de Obra Publica tivessem preferéncia na celebragao de contratos de locagao.

Segundo o representante, essa foi a forma encontrada pela Unido e pelo municipio de Sao

Paulo para n&o desvirtuar a finalidade do novo empreendimento (desenvolvimento do

comeércio popular) e para proteger os comerciantes que ha décadas exploram suas atividades

naquela regido. A presencga de todo este zelo ndo apenas aos comerciantes, mas também a

precipua finalidade do Circuito de Compras (ser um centro de compras realmente popular),

cairia por terra se a estrutura remuneratéria da concesséao inviabilizasse financeiramente a

instalagdo de comerciantes populares, elitizando-a. Nao por isto que o Contrato de

Concesséo de Obra Publica estabeleceu parametros para a cobranga de aluguéis dos boxes,

que sao atividades, reitere-se, de interesse publico.

Concluiu com relagao a este 1° tema (pega 18, fls. 21/22): ser um centro popular de compras,

que:
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[...] Alias, por uma questao de légica, todas as atividades desenvolvidas
dentro de um centro popular de compras instalados em um imével publico
sdo, por 6bvio, de interesse publico. Ou seja, ndo apenas os boxes, mas as
lojas também.

Neste sentido, o parecer do Prof. Gilberto Bercovici, Catedratico de Direito
Econdémico da Universidade de Sao Paulo, pontua que a finalidade da concessao
publica é viabilizar um centro de compras de carater estritamente popular, sendo
vedada a sua reducédo e o desmembramento de espagos para que ndo sejam
voltados ao comércio popular ou mesmo disciplinados conforme modelos
genéricos aplicaveis aos empreendimentos comerciais convencionais:
“Certamente, a implementacgao do centro de compras popular é o elemento central
em torno do qual se organizam os demais equipamentos, mas é a complexidade
do projeto que institui seu carater singular. O projeto "Circuito das Compras" néo
pode ser analisado apenas sob o enfoque comercial. Neste aspecto, alias, trata-se
de uma oportunidade de negdcio com expectativa de sucesso praticamente certa,
de baixissimo risco, posto que o local ja é ponto consolidado do comércio popular
em nivel nacional — e visto sob este prisma, sequer justificaria a cessao de
patriménio da Unido. A finalidade da concessdo é viabilizar um centro de
compras de carater_estritamente popular como polo irradiador de uma

qualificacao urbana e social interconectada. A reducao de sua totalidade ou o

desmembramento deste feixe complexo caracteriza desvio de finalidade a ensejar
multa e a revogagao da concessao, conforme previsto nas Clausulas 142 e 152 do
Contrato de Cessao de Direito Real de Uso.

(--.)

O elemento formativo da concessao, isto &, atribuir o carater popular a TODOS os
segmentos do empreendimento, em sua totalidade, parece evidente. O hotel, a
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moradia, o estacionamento, as salas comerciais, a totalidade das modalidades
comerciais sao atividades de interesse publico, haja vista que se vinculam a um
unico e mesmo ato de concessao original, qual seja, a cessdo do bem da Unido a
Municipalidade. Apenas se todos os elementos mantiverem o atributo popular,
podemos dizer que a renuncia patrimonial da Unido esta justificada. Caso
contrario, como explicar que o Poder Publico possa ceder um bem imével — e de
alto valor — sem nenhuma contrapartida, apenas em favor da atividade lucrativa do
ente privado?

(...)

Se a concessdo, como dissemos anteriormente, ndo pode ser reduzida a
implantagcao do centro de compras, tampouco pode o centro de compras ser
disciplinado segundo modelos genéricos aplicaveis aos empreendimentos
comerciais convencionais. O modelo de negdécios deve ser compativel com um
centro de compras popular e atender as demandas especificas do publico

comerciante e consumidor.” (grifos no original)

Além do rigido controle dos pregos dos aluguéis conforme disposto na subclausula 32.1 (pega
7, fl. 107): “A CONCESSIONARIA devera ter como valor maximo de cobranca de aluguel dos
boxes do CENTRO POPULAR DE COMPRAS R$ 360,00 (trezentos e sessenta reais) por
metro quadrado”, o contrato também dispbs na alinea “n” do item 3.5 do anexo | do contrato
(peca 7, fl. 227): “A CONCESSIONARIA podera cobrar exclusivamente o valor pela utilizagéo
do espaco do box dos comerciantes populares, sendo vedada a cobranga de “luvas” ou fundo

de comércio pelo box.”

Segundamente, o representante alega que o contrato € silente em relagdo ao valor dos
aluguéis e da cobranca de CDU das lojas. Alias, com relagéo a este tema, a mengao aparece
apenas na subclausula 32.4, in verbis: “Os demais valores eventualmente cobrados na
operacdo do CIRCUITO DAS COMPRAS estardao sujeitos ao regime de direito privado,
constituindo precos de mercado fixados por conta e risco da CONCESSIONARIA.”

Conforme ressaltado pelo representante, a cobranga de luvas para as lojas nédo esta
expressamente permitida no contrato, tampouco proibida. O que se tem certeza é de que a
sua cobranca existe e os valores praticados sao exorbitantes, a ponto de mudar as

caracteristicas do centro popular de compras.

Alids, o representante destacou: nem ao menos a quantidade de lojas que seriam instaladas

no centro popular de compras consta no contrato. Ha uma dificuldade enorme (que segundo o
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representante proposital) de encontrar esse numero, localizado em um documento no
processo administrativo do MUNICIPIO DE SAO PAULO.

O representante alega (peca 18, fl. 26) que o aluguel de 1.205 (mil duzentos e cinco) lojas e
a cobranca de luvas (CDUs) destes estabelecimentos seriam o centro da pretenséo
econdmica do CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO SPE S/A no Contrato de Concesséo
de Obra Publica, o que esclareceu o real motivo da liberdade conferida pela clausula 32.4,
verdadeiro esconderijo do alcance das regras do Direito Publico (fuga do Direito
Administrativo). Com toda esta liberdade, ndo ha método, ou melhor, limites a fixagao do valor

dos aluguéis, mas especialmente a cobranc¢a de luvas.

Além disso, o Contrato de Concessédo de Obra Publica, sorrateiramente, n&o regulou este
tema, logo é extremamente provavel que ndo existe isonomia na cobranga das luvas, ou seja,
os valores s3o fixados arbitrariamente pela concessionaria CIRCUITO DE COMPRAS SAO
PAULO SPE S/A. Desse modo, gera-se distorgdes significativas sem qualquer tipo de
controle pelo MUNICIPIO DE SAO PAULO.

O representante apresenta noticia veiculada no portal R7.com’ acerca da cobranca de CDU

para o aluguel dos boxes.
3.2.1. Aspectos juridicos

A Lei de Concessodes (Lei Federal n° 8.987/1995), que é o diploma legal norteador, prevé em
seu artigo art. 112 a possibilidade de existéncia de projetos associados no edital de
concessao. A cobranga de luvas pode ser compreendida como um projeto associado, o que

viabiliza sua cobranca a luz da Lei de Concessoes.

1 <https://noticias.r7.com/sao-paulo/covas-recebeu-doacao-suspeita-de-empresa-da-feirinha-da-madrugada-
16032021>. Acesso em 10.12.2021.

2 Art. 11. No atendimento as peculiaridades de cada servigo publico, podera o poder concedente prever, em favor da
concessionaria, no edital de licitagdo, a possibilidade de outras fontes provenientes de receitas alternativas,
complementares, acessorias ou de projetos associados, com ou sem exclusividade, com vistas a favorecer a
modicidade das tarifas, observado o disposto no art. 17 desta Lei.
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O Plano de Negocios de Referéncia, Anexo VI do Edital que deu origem ao contrato, ja previa
o “Valor de cesséao de direito” das lojas como uma das fontes de receita da Concesséo (peca
6, fls. 16 e 48/49), o que presume ciéncia por parte de terceiros da possibilidade de tal

cobranca.

Vale ressaltar que o Plano de Negdcios é um estudo de mercado realizado pela Prefeitura no
qual o numero de lojas consideradas ¢ inferior ao atual e que nunca foi atualizado, a fim de se
tornar mais compativel com a realidade atual. Além disso, as premissas também néo
condizem com o objeto analisado. Portanto, essas caracteristicas infringem o art. 11,
paragrafo unico, da LF n°® 8.987/95:

Paragrafo unico. As fontes de receita previstas neste artigo serdo
obrigatoriamente consideradas para a afericdo do inicial equilibrio
econdmico-financeiro do contrato.

A titulo exemplificativo, consta no referido estudo a previsdo de ABL (Area Bruta Locavel)
para lojas (peca 6, fl. 16) de 2.900 m2. Atualmente, a ABL total disponivel, exceto para boxes,

é 17.814,20 m2 conforme calculo a seguir:

ABL total 41.614,20m?2 (peca 9, fl. 7) (-) Area total de ABL para boxes: 23.800 m2 (peca 6, fl.
16 (=) ABL disponivel 17.814,20 m?

O impacto da disparidade do numero de lojas sera tratado no subitem 3.3.2.
3.2.2. Aspectos praticos do contrato

A fim de se verificar evidéncias para a cobranga ou nao de reservas, foram solicitados, dentre
outros itens, copia de todos os contratos celebrados pela Concessionaria referentes aos
aluguéis de boxes e lojas, bem como os contatos dos lojistas e locatarios de boxes. Tal item

nao foi disponibilizado na resposta. Segundo a SMSUB (peca 16, fl. 3):

Sublinhe-se que nado pode se confundir a relagdo privada estabelecida pelos
contratos de locacéo de lojas e boxes firmados entre a empresa concessionaria
e 0os comerciantes, cuja regulamentacao destes foram formalizados a luz do
direito privado, com a regulacdo que é realizada por esta Secretaria, ente
representante do Municipio de S&do Paulo, possui em fiscalizar o Contrato de
Concessao n°® 013/2015/SDTE, contrato administrativo que é regulamentado
pela Lei n°® 8.666/93, cujo objeto seja a construcdo, implantagédo, operacéo,
manutencao e exploragao econémica do Circuito das Compras.
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Além disso, a SMSUB encaminhou a resposta apresentada pela Concessionaria (peca 17, fl.
3):

Com relagao aos itens 5.B, 7.B e 8.B, em face do estrito atendimento a Lei
Federal n. 13.709/2018 — LGPD e no Decreto Municipal n. 59.767/2020,
informamos restricao desta Concessionaria, com relagao a
divulgacao/transmissao das informagdes pessoais e de contato dos
comerciantes, notadamente pelos meios erigidos para tanto.

Ndo havendo controvérsias quanto a necessidade de protecdo de dados pessoais
regulamentados pela Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD — LF n°® 13.709/18), € de se
observar que, especificamente quanto aos contratos celebrados pela Concessionaria
referentes aos aluguéis de boxes e lojas, a sua disponibilizacdo ao Poder Publico se trata de
obrigagao contratual (Clausula 19.6, peca 7, fl. 67), ndo podendo a Concessionaria se eximir
de seu cumprimento. Nesse sentido, caberia a disponibilizacado de tais contratos, ainda que

censuradas as informacgdes consideradas pessoais dos particulares.

Outro ponto € que as informagdes de dado pessoal e dado pessoal sensivel regidas pela
LGPD se tratam de informagdes de pessoa natural, conforme art. 5° | e Il, da referida lei.
Nesse sentido, caberia, ao menos, a disponibilizagdo dos contatos (telefone ou e-mail) dos
contratos de aluguéis de boxes e lojas firmados com pessoas juridicas. Destaca-se ainda a
disposicao de tratamento de dados dispostas no art. 7°, Il e Ill, da LGPD:

Art. 7° O tratamento de dados pessoais somente podera ser realizado nas
seguintes hipoteses:

[...]

Il - para o cumprimento de obrigacdo legal ou regulatoria pelo controlador;

Il - pela administrag&o publica, para o tratamento e uso compartilhado de dados
necessarios a execugao de politicas publicas previstas em leis e regulamentos
ou respaldadas em contratos, convénios ou instrumentos congéneres,
observadas as disposi¢coes do Capitulo IV desta Lei;

Cabe mencionar, por fim, que o proprio TCM-SP possui ferramentas para o tratamento de
dados pessoais, regulamentados por meio da Resolugdo n° 01/2020 e da Portaria n°
043/2021.

A partir da negativa de fornecimento de informagdo, compulsamos o processo SEI n°
6012.2019/0000088-3 e foi encontrada evidéncia do recebimento de valores a titulo de CDU
dos lojistas no Relatério de Demonstragdes Financeiras de 2020 (pega 10, fl. 17) no montante
de R$ 227.950.00,00.
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Portanto, nota-se que ha cobranca de luvas dos lojistas.
3.2.3. Implicagoes econdmicas de eventuais cobrangas de reservas

Levando em consideragdo nao haver o&bices contratuais a cobranca de reservas
especificamente quanto aos lojistas, é de se observar que a sua efetiva cobranga exige que

tais fontes de receita sejam obrigatoriamente compartilhadas em favor do Poder Publico.

Conforme analisado no subitem 3.3.1, o paragrafo unico do art. 11 exige que as receitas
alternativas, complementares, acessoérias ou de projetos associados devem obrigatoriamente

ser consideradas para a aferigao do equilibrio econémico-financeiro do contrato.
3.3. Do valor do contrato e das requisicoes de documentos

O valor do contrato é de R$ 1,5 bilhdo (pega 7, fl. 29), sendo este correspondente ao “valor
presente estimado da totalidade das RECEITAS do CONTRATO, nos termos dos estudos
prévios de viabilidade econémica realizados pelo PODER CONCEDENTE” (clausula 2.1.36
do Contrato, peca 7, fl. 23).

A Clausula 31.1 do Contrato dispde o seguinte (peca 7, fl. 105):

31.1. A CONCESSIONARIA sera remunerada exclusivamente pela
percepcao de RECEITAS decorrentes da exploracdo econdémica do
CENTRO POPULAR DE COMPRAS, do ESTACIONAMENTO E
TERMINAL DE ONIBUS, do ESTACIONAMENTO DE AUTOMOVEIS,
dos CENTROS DE APOIO, do SISTEMA DE TRANSPORTE DE
PASSAGEIROS, do SITEMA LOGISTICO DE COMPRAS, das SALAS
COMERCIAIS e HOTEL e dos PROJETOS ASSOCIADOS.

31.1.1. Para fins desta CONCESSAO também s&o consideradas
RECEITAS aquelas decorrentes da exploragdo econémica objeto da
subclausula 15.2.

A subclausula 15.2, mencionada na 31.1.1, se refere a celebragéo de arranjos provisorios de
comerciantes cadastrados em lista e a garantia de continuidade das atividades destes até
realocagao definitiva (peca 7, fl. 49). Nesse sentido, as receitas da concessionaria devem ser

baseadas exclusivamente na exploragédo econdmica dos itens elencados na clausula 31.1.

Em 11.11.21, foi enviada requisigdo a SMSUB (peca 13), responsavel pela fiscalizagdo do
contrato, solicitando, dentre outros itens, informacdes quanto aos itens de receita cobrados
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pela Concessionaria, bem como de eventuais valores cobrados; além da modelagem
econOmico-financeira que embasou o Edital que deu origem ao contrato (Edital n°
01-B/SDTE/2014).

Considerando o ndo cumprimento do prazo inicial para resposta e a solicitacdo de dilagao
(peca 14), tal prazo foi estendido a SMSUB até o dia 03.12.21 especificamente quanto a
modelagem econémico-financeira do Edital n° 01-B/SDTE/2014.

Quanto a memoaria de calculo das receitas e da estimativa do valor do contrato, foi enviada em
22.11.21 requisicao a SMDET (pecga 11), considerando esta ter sido a responsavel pelo Edital
de Licitagcdo. Esta ultima respondeu o seguinte (peca 12):

Senhor Agente de Fiscalizacéo,

Cumprimentando-a cordialmente, servimo-nos do presente para informar que a
requisicdo em referéncia, recebido nesta Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econbmico, Trabalho e Turismo no dia 22/11/2021, foi
remetido a Secretaria Municipal das Subprefeituras — SMSUB, por intermédio do
Processo n. 6064.2021/0001642-6, por ser o oOrgao competente para
acompanhar a o assunto em questao, além de representar o Municipio de Sao
Paulo nos assuntos relacionados ao Circuito de Compras Sao Paulo SPE S.A.,
por forca do Decreto Municipal n. 58.789, de 6 de junho de 2019, a quem
recomendamos que sejam encaminhados futuros pedidos de informagdes e
esclarecimentos, tendo em vista que falece esta Pasta de competéncia e
insumos para manifestagao.

Posteriormente, em 02.12.21, a SMSUB encaminhou sua resposta (pegas 15, 16 e 17).
Entretanto, ndo constam, na resposta a memdria de calculo da estimativa do valor do

contrato, motivo pelo qual a analise de tal item restou prejudicada.
3.3.1. Das receitas previstas e dos projetos associados

O caput do art. 11 da LF n°® 8.987/1995 traz a seguinte possibilidade:

Art. 11. No atendimento as peculiaridades de cada servigo publico, podera o
poder concedente prever, em favor da concessionaria, no edital de licitagdo, a
possibilidade de outras fontes provenientes de receitas alternativas,
complementares, acessorias ou de projetos associados, com ou sem
exclusividade, com vistas a favorecer a modicidade das tarifas, observado o
disposto no art. 17 desta Lei.

A Clausula 20 (pega 7, fls. 67/71) do contrato traz a possibilidade de exploragéo de projetos

associados por parte da Concessionaria (Clausula 20.1) apds prévia autorizagdo do Poder
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Concedente (Clausula 20.2), tendo a Concessionaria liberdade na definicdo de precos a

serem cobrados em tais projetos (Clausula 20.4).

Conforme subitem anterior, os possiveis sistemas de exploragdo econémica por parte da
concessionaria estao previstos na clausula 31.1. Tal clausula cita de forma expressa, dentre
os itens possiveis de exploracéo, a decorrente de “PROJETOS ASSOCIADOS”.

Nesse sentido, inicialmente, pode haver uma percepgao de que o contrato implicitamente
estabelece que as demais receitas elencadas (quais sejam, as decorrentes da exploragéo do
Centro Popular de Compras, do estacionamento e Terminal de Onibus, do estacionamento de
automoveis, dos centros de apoio, do Sistema de Transporte de Passageiros, do Sistema
Logistico de Compras, das Salas Comerciais e Hotel, conforme clausula 31.1) sdo receitas
principais do negdcio e, portanto, ndo fazem parte de eventuais receitas alternativas ou de

projetos associados.

Entretanto, a Clausula 32 do Contrato (peca 7, fls. 107/109), que trata dos valores cobrados
pelas atividades de interesse publico, estabelece valores maximos apenas para o aluguel de
boxes (Clausula 32.1), estabelecendo regras de regime privado e liberdade por parte da
Concessionaria para cobranca de todos os demais itens: “32.4 Os demais valores
eventualmente cobrados na operacao do CIRCUITO DAS COMPRAS estardo sujeitos ao
regime de direito privado, constituindo precos de mercado fixados por conta e risco da
CONCESSIONARIA” (peca 7, fl. 107).

Considerando que as atividades em decorréncia da prépria natureza da Concessao exigem
destas a obediéncia a regras de direito publico, dentre as quais a modicidade das tarifas (§ 1°
do art. 6° da LF n°® 8.987/1995 c/c paragrafo unico, IV do art. 175 da CF), depreende-se que a
expressa previsdo de cobranga de aluguel de boxes na clausula que trata de valores de
atividades de interesse publico, a estipulacdo de valor maximo especificamente para esta
atividade e o estabelecimento de regras de direito privado para as demais cobrangas
implicam que, estas ultimas, ou seja, todas as receitas, exceto as decorrentes de aluguel de

boxes, devem ser tratadas como fontes de receitas alternativas ou de projetos associados.
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Independentemente de serem classificadas como receitas principais ou receitas alternativas
e de projetos associados, as receitas provenientes da Concessao devem compor o calculo de
viabilidade econémica da Concessao e devem ser compartilhadas com o Poder Publico. O
paragrafo unico do art. 11 da LF n° 8987/1995, ao tratar das receitas alternativas,
complementares, acessorias ou de projetos associados dispde que: “As fontes de receita
previstas neste artigo serdo obrigatoriamente consideradas para a aferigcdo inicial do

equilibrio econémico-financeiro do contrato”.

Tal exigéncia decorre do fato de que, conforme subitem 3.3.3, as receitas alternativas
representam ganhos da Concessionarias apenas possiveis em decorréncia da propria
concessao do servico realizada pelo Poder Publico e podem ter afetado a decisdo de
licitantes, a época do edital, quanto a decisao de participacdo ou ndo, bem como ao valor que

estas estariam dispostas a pagar a titulo de outorga.
3.3.2. Da estimativa para as receitas

Conforme ja informado no subitem 3.3, o contrato traz a previsdo de R$ 1,5 bilhdo como valor
do contrato, este correspondente ao “valor presente estimado da totalidade das RECEITAS
do CONTRATO, nos termos dos estudos prévios de viabilidade econémica realizados pelo
PODER CONCEDENTE” (clausula 2.1.36 do Contrato, peca 7, fl. 23).

O Plano de Negdcios de Referéncia (Anexo VI do Edital que deu origem ao contrato, pecga 6

deste eTCM) é o relatdrio que apresenta os estudos de viabilidade econémica da concesséao.

Especificamente para os aluguéis de boxes, as clausulas do contrato trazem a especificagao
de 4.000 boxes de 5m? cada (Clausulas 18.1, 18.4, 16.5.2, 15.4.2 e 33.3.a).

Para as receitas no periodo anterior a fase de operacgdes (clausula 14.2), o estudo traz as
informagdes de que foram considerados o valor de R$ 900,00 por box para 4.000 unidades

com taxa de ocupacéao de 95% (peca 6, fl. 14).

Ja para a fase operacional, o estudo previu receitas da exploracao (peca 6, fls. 14/23):
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- do centro popular de compras (aluguel de box, aluguel de lojas, aluguel de self storage,

guarda volumes e receitas financeiras provenientes de cartdo de crédito);

- da area de descanso para motoristas e guias (duchas e alojamento);

- dos estacionamentos e do terminal de 6nibus e do estacionamento de automdveis;

- dos centros de apoio (locacédo de espagos comerciais, guarda volumes e publicidade);

- do transporte de passageiros (cobranga de entrada em 6nibus circulares e publicidade nos

onibus);

- do sistema logistico de compras (transporte de compras);
- do hotel (hospedagem, telefonia, etc.); e

- das salas comerciais (aluguel de salas).

As fls. 33/96 da peca 6 apresentam de forma detalhada como foram estimados cada um dos
itens. Com base nas informacgdes apresentadas, esta Auditoria realizou comparacao de
alguns itens de receita previstos no estudo econédmico com as informagdes presentes do

estagio atual do Circuito de Compras.

O Documento SEI n° 055101098 do Processo Administrativo se refere a Relatério de vistoria
nas obras realizada em 29.10.21 pelo Poder Publico. Em tal relatério, foi possivel extrair
informacao detalhada da quantidade de boxes, lojas e vagas de estacionamento, bem como
outras informagdes relevantes (peca 8, fl. 2):

O prédio do novo Centro Popular de Compras possui 4 andares e 3 mezaninos,
sendo que no térreo, no primeiro e no segundo andares estdo instalados os
4.000 (quatro mil) boxes, com 5 m? cada, 1260 lojas de pequeno porte, com
10 m? e 20 m?, 19 lojas satélites de médio e grande portes, com medidas
variando entre 20 m? e 300 m?, praca de alimentacéo, localizada no segundo
andar, contendo 37 lojas de “Fast Food”, contendo 30 m? cada, 1.829 mesas
e 7.000 cadeiras. No terceiro e quarto andares sao vagas de estacionamento
para 2.200 veiculos de passeio e vans, e 420 motocicletas. No Unico
subsolo existente é para estacionamento de 315 6nibus de excursao,
trazendo comerciantes de todo o Brasil para efetuarem suas compras no Centro
Popular de Compras. No andar térreo ha um espaco na lateral, contendo 426
vagas para estacionamento de bicicletas.
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O prédio possui 09 elevadores, 10 conjuntos de esteiras rolantes, rampas de
acesso em concreto para pedestres, além das escadas de concreto.

A vistoria foi encerrada as 15:00 h., porém nao pdde ser concluida, pois os
engenheiros da SPObras haviam uma reunido pré-agendada na sede da
SPObras e tiveram que se retirar do local. Ficou agendada nova visita para
conclusdo da vistoria na obra, para o dia 03/11/2021, segunda-feira, as 9:00
horas. (grifo nosso)

Algumas dessas informacdes sdo corroboradas em fotografia de folha de informacao do
projeto de obras apresentada no Relatorio de Fiscalizagdo da SMSUB realizada em 17.05.21
(documento SEI n° 044415035, pecga 9, fl. 7 deste eTCM), como a quantidade de boxes e
lojas, bem como a quantidade de vagas de 6nibus e motos. Ha ainda informacgao da
quantidade de ABL total para os boxes e lojas (41.614,20m?, pega 9, fl. 7). A quantidade de
boxes e lojas foi confirmada por meio de resposta encaminhada da Concessionaria
encaminhada pela SMSUB (peca 17, fl. 3).

No Plano de Negdcios, a receita com aluguéis de boxes foi estimada tendo os seguintes
parametros: 4.000 boxes; Area Bruta Locavel de 23.800 m2; valor de aluguel de R$ 358,00 /
mZ; taxa de vacancia dos boxes de 5%. Dessa forma, a férmula apresentada no modelo é a

seguinte:
Receita de aluguel de boxes = ABL * Valor do m2 * (100% - vacancia)
Ou
Receita de aluguel de boxes = 23.800 m? * R$ 358,00 / m? * 95% = R$ 8,1 milhdes por més

Considerando o 13° pagamento (peca 6, fls. 16 e 41), tal valor representa estimativa de R$

105,5 milhdes por ano.

Os parametros utilizados se apresentam razoaveis ao cenario atual, com excec¢ao do valor de
ABL. Considerando o contrato estabelecer 4.000 boxes de 5 m2, bem como os relatérios de
fiscalizagdo apresentarem tal valor, a estimativa de ABL dos boxes seria de 20.000 m2. Nesse

sentido, o estudo levou em consideragdo uma area maior para os boxes.

Entretanto observa-se que, especificamente para os aluguéis de boxes, ndo ha que se falar

em subestimacao de receitas, considerando que, no caso de a ABL de boxes ser menor do
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que 23.800 m?, o valor presente das receitas efetivamente auferidas pela Concessionaria

tende a ser menor do que a proje¢ao, e ndo o contrario.

O mesmo nado ocorre para os aluguéis de lojas. O modelo estimou um ABL total de 2.900 m?
as lojas (peca 6, fl. 16). Entretanto, a citagao ja apresentada do Relatério de vistoria nas obras
realizada em 29.10.21 pela SMSUB traz a seguinte informacédo quanto ao numero de lojas
(pega 8, fl. 2):

[...] no primeiro e no segundo andares estdo instalados [...] 1260 lojas de
pequeno porte, com 10 m? e 20 m?, 19 lojas satélites de médio e grande portes,
com medidas variando entre 20 m? e 300 m?, praca de alimentacéao, localizada
no segundo andar, contendo 37 lojas de “Fast Food”, contendo 30 m? cada [...]

Com base nestas informacgdes, a Auditoria estimou o cenario mais conservador para a ABL de

lojas:

Quadro 1 — Estimativa mais conservadora da ABL total de lojas do Circuito de Compras

Tipo de Loja Quantidade Area da loja (em m?) ABL estimado (em m?)

. 1.259 10 12.590
Lojas de Pequeno Porte 1 20 20
. - - 18 20 360
Lojas satélites de médio e grande portes y 300 300
Lojas de “Fast Food” (Alimentagéo) 37 30 1.110
Total 14.380

Fonte: Elaboragao propria, com base nas informacgdes de quantidades de lojas e de areas presentes no Relatério de vistoria nas obras
realizada em 29.10.21 pela SMSUB (peca 8, fl. 2).

O calculo realizado considerou que, se existem 1.260 lojas de pequeno porte com areas entre
10 m? e 20 m? cada, o cenario com a menor receita possivel seria a existéncia de 1.259 lojas
de 10 m? e uma loja com 20 m2. O mesmo raciocinio foi aplicado para o caso das 19 lojas

satélites.

Dessa forma, tendo como base as informagdes apresentadas pelo Poder Publico, o cenario
mais conservador representaria um valor de ABL total para as lojas de 14.380 m?, valor

395,86% maior que o estimado no modelo de viabilidade econémica (2.900 m?).

Parte da explicagéo pode ser em decorréncia da seguinte informag¢ao do Plano de Negécios:
“Para efeito de projecao de receita com o aluguel de lojas, este Plano de Negdcios de
Referéncia considerou uma ABL de 2,9 mil m? dedicada exclusivamente a instalagao de lojas

do género alimenticio (Praga de Alimentagéo)” (peca 6, fl. 47).
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Entretanto, ndo foi encontrado, seja no plano de negécios, seja nos demais anexos do edital e
do contrato, a justificativa para a consideragdo apenas das lojas de alimentos no estudo,
sendo que a receita auferida de todas as lojas compdem os ganhos da Concessionaria e
alteram o calculo de estimativa de viabilidade do projeto, bem como do valor que esta estaria

disposta a pagar, a titulo de outorga, a época da licitagao.

Importante destacar que a Modelagem Econémica encaminhada pela SMSUB (peca 17, fls.
363/531) se refere a estudo anterior ao Edital e, neste, consta uma ABL total para lojas
estimada em 24.928 m2, valor este mais proximo da realidade do Circuito de Compras. Nao foi
encontrada a justificativa para a posterior alteracdo do valor de ABL inicialmente estimado

para as lojas.

Ja com relacao a estimativa de receita de estacionamento de automodveis e vans, o Plano de
Negdcios previu uma quantidade de 1.930 automodveis e de 86 vans (peca 6, fl. 61), enquanto
o Relatorio de Fiscalizagao de 29.10.21 da SMSUB apresenta a informagao de 2.359 vagas
(“2.287 autos + 72 PCDs”) e 69 vans, indicando que a disposi¢ao de vagas foi realocada.

E importante observar que o primeiro momento de juncéo do Plano de Negdcios no Processo
Administrativo esta entre o 3° e 4° volume deste (n° 2013-0.363.235-3, as fls. 766/910 do
referido processo), sendo que o 4° volume foi autuado em 25.02.14. Dessa forma, ha uma
defasagem temporal de mais de 7 anos entre a realizagao do estudo de viabilidade e o inicio

da inauguracao do Circuito de Compras (18.11.21).

Tal defasagem se reflete, a titulo de exemplo, nos valores estipulados no modelo econémico
para estacionamento de vans (R$ 42,00 / dia) e para automéveis (R$6,00 a primeira hora +
R$ 1,00 / hora adicional, conforme peca 6, fl. 61), ndo condizentes com a realidade de

mercado atual.

Ao se circular pelos arredores do local onde esta situada a Nova Feira da Madrugada,
facilmente se verifica que o prego da primeira hora praticado pelos estacionamentos privados
da regido é superior a R$ 6,00, o que torna o célculo estimado obsoleto e desatualizado em

face da realidade contemporénea. A titulo de exemplo, segundo noticia datada de 12.10.21
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do portal G13, o estacionamento do Mercado Municipal de Sdo Paulo (em regido bem préxima
ao Circuito de Compras), ap0s o término de transigdo de sua administragao a concessionaria

vencedora da licitagdo, “[...] passou de R$ 5 para R$ 25 a hora”.

Ressalta-se que os pregos de vagas de estacionamento estao sujeitos ao regime de direito
privado com precos de mercado fixados por conta e risco da Concessionaria, conforme
clausula 32.4. Observa-se ainda que foi utilizada premissa de 22 dias por més de utilizacdo do
estacionamento (pega 6, fl. 61), ndo compativel com o atual cenario de funcionamento do

Circuito de Compras (6 dias por semana).

Por fim, registra-se que, especificamente quanto a area de descanso de motoristas e guias, 0
Plano de Negocios estimou receitas para duchas e alojamentos (pega 6, fls. 17/18).
Entretanto, a clausula 32.2 do contrato dispde o seguinte: “32.2. A CONCESSIONARIA nao
podera cobrar qualquer valor pela utilizacdo da AREA DE DESCANSO PARA MOTORISTAS

E GUIAS, relativamente ao seu fim especifico”.

Dessa forma, o Poder Publico deve esclarecer se a extensdo da vedagao estabelecida na
referida clausula, bem como promover eventuais ajustes no estudo de viabilidade econémica

em decorréncia da vedacgao.

Todas essas consideragdes indicam a necessidade de atualizagdo do modelo de viabilidade

econdmica. No subitem a seguir, tal necessidade € trazida com mais detalhes.

3.3.3. Das implicagoes de eventuais divergéncias entre o Plano de Negébcios e o

cenario atual do Circuito de Compras

Conforme observado no subitem anterior, ha uma defasagem de mais de 7 anos entre a
realizacdo dos estudos econdmicos e a inauguracao do estagio operacional do Circuito de

Compras. Além disso, este passou por obras e reformas até sua efetiva inauguracgao.

3

<https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2021/10/12/mercadao-municipal-de-sp-continua-com-problemas-estruturais-e-de-zel
adoria-seis-meses-apos-concessao.ghtml>. Acesso em 10.12.21.
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Tal defasagem temporal resulta em parametros (ABL, precos, etc.) que ndo condizem com a

realidade do cenario atual.

Inicialmente, conforme ja comentado no subitem 3.3.1, as receitas auferidas pela
Concessionaria em decorréncia da Concessdao devem ser compartilhadas com o Poder
Publico. Tal compartilhamento independe de o Plano de Negdcios representar de forma

adequada ou n&o o cenario atual da Concesséo.

Outra necessidade diz respeito a necessidade de atualizagdo do estudo econdmico.
Considerando que alguns dos parametros utilizados na estimagdao da modelagem
econdmico-financeira nao refletem os parametros reais da Concessao, faz-se necessario que
a Prefeitura realize novo estudo da modelagem econdmico-financeira de modo a ter

estimativa mais fidedigna do potencial de ganho.

Ressalta-se que os potenciais de ganho sao fundamentais em uma concesséao, considerando
que alteram o calculo de viabilidade econémica, bem como os valores que cada licitante
estaria disposta a pagar a titulo de outorga a época da licitagdo. Uma eventual estimativa
subestimada poderia resultar em prejuizos ao Erario, considerando que o valor de outorga
minimo exigido estaria subestimado, bem como ao fato de criar possiveis assimetrias de
informacao entre licitantes, por alguns destes possivelmente nao terem conhecimento do real

potencial de ganho.

Da mesma forma, eventual estimativa superestimada poderia criar distor¢des, no sentido de
que ganhos superestimados tenderiam a resultar em maiores exigéncias de valor de outorga
minimo por parte da Prefeitura que nao refletiiam a realidade, criando restricdo de

competitividade.

E nesse sentido, portanto, que se faz necessaria a realizagéo de novo estudo econdmico. Um
novo estudo que resultasse em um Valor Presente Liquido (VPL) positivo e de valor
consideravel indicaria que os estudos realizados subestimaram a capacidade de ganho. Um

VPL negativo e de valor consideravel indicaria o oposto.
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Por fim, considerando os impactos ja comentados quanto a possivel subestimacdo de
receitas, ha de se discutir se ha impactos de tal subestimagéo na recomposigao do equilibrio

econdmico-financeiro do contrato.

A clausula 33.4 do Contrato traz hipéteses as quais ndo caberiam recomposig¢ao do equilibrio

econdmico-financeiro (pecga 7, fl. 113):

33.4. Nao cabera recomposicdo do equilibrio econbédmico-financeiro para
nenhuma das PARTES, nas seguintes hipoteses:

[...]
33.4.1.3. Riscos de qualquer natureza, relacionados ao CIRCUITO DAS

COMPRAS, aos PROJETOS ASSOCIADOS e variagdo das RECEITAS
correspondentes;
33.4.1.4. Constatagao superveniente de erros ou omissées em sua PROPOSTA
COMERCIAL ou nos levantamentos que as subsidiaram, inclusive aqueles
necessarios para aferir os dados e projetos divulgados pelo PODER
CONCEDENTES;

Entretanto, ha de se ponderar algumas consideragdes.

Em primeiro lugar, ha de se considerar a razoabilidade do caso concreto. Nesse sentido e a
titulo de exemplo, conforme apresentado no subitem 3.3.2, a comparagcdo dos valores
indicados pelo Poder Publico atualmente para o total de Area Bruta Locavel para as lojas
representa uma diferenga de 395,86% do valor estimado a época do edital, o que pode gerar

distor¢ao proporcional na estimativa de receitas.

Em segundo lugar, eventual potencial de ganhos subestimado no estudo indicaria que o real
valor presente liquido dos fluxos projetados a Concessionaria nao seria nulo, mas positivo. A
clausula 34.7 do Contrato exige que, no processo de recomposigao, este deve ser realizado

de modo que o valor presente liquido (VPL) retorne ao seu valor nulo.

Em terceiro lugar, a previsao contratual ndo exime de cumprimento de obrigagdes legais.
Nesse sentido, o paragrafo unico do art. 11 da LF n° 8987/1995, ao tratar das receitas
alternativas, complementares, acessorias ou de projetos associados dispde que tais receitas
devem obrigatoriamente ser consideradas para a afericdo do inicial equilibrio

econdmico-financeiro do contrato.
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Além disso, os incisos | e IV do § 1° do art. 57 da LF n°® 8.666/1993 (c/c art. 124 da mesma lei)
asseguram a manutencgéo do equilibrio econémico-financeiro no caso de alteragéo do projeto
ou especificagdes, pela Administracdo, bem como no caso de aumento de quantidades

inicialmente previstas no contrato, nos limites permitidos em lei.

Nesse sentido, as previsbes contratuais ndo eximiriam as partes de cumprimento das

exigéncias legais quanto ao equilibrio econdmico-financeiro.

Além disso, o proprio contrato prevé, em determinados casos, mecanismos visando a
necessidade de consideragao de estimativas e revisdes quanto as parcelas devidas ao Poder
Publico. As clausulas 11.7 e 11.7.1, por exemplo, permitem ao Poder Concedente a
discordancia dos valores indicados a titulo de compensacao e estabelece mecanismos de
cobranga administrativa de complementacédo de pagamentos no caso de averiguacéo de
valor da parcela de compensacéo ser diverso do indicado pela Concessionaria (pecga 7, fl. 35).

Ja as Clausulas 20.2.1.5 e 20.2.1.6 do Contrato dispdem que (peca 7, fl. 69):

A aprovagao pelo PODER CONCEDENTE de PROJETOS ASSOCIADOS fica
condicionada & apresentacdo pela CONCESSIONARIA, de um plano de
ocupacgao que descrevera, pelo menos:

[...]

20.2.1.5. o estudo econdmico-financeiro do empreendimento;

20.2.1.6. a estimativa de impacto que a RECEITA decorrente da explicacdo do
PROJETO ASSOCIADO causaria na PARCELA DE COMPENSACAO previsto
na subclausula 11.1.2.

Por fim, a clausula 34.6 traz o0s mecanismos para recomposicdo do equilibrio
econdmico-financeiro (pecga 7, fl. 121):

34.6. A recomposicao podera ser implementada pelos seguintes mecanismos:
34.6.1.1. Indenizacgao;

34.6.1.2. Alteragao do prazo de vigéncia do CONTRATO, respeitada a vigéncia
do CDRU, tal como constante do subanexo Ill.1 deste CONTRATO;

34.6.1.3. Revisdo no valor da PARCELA DE COMPENSACAO:;

34.6.1.4. Alteracdo no plano de investimentos;

34.6.1.5. Adequacéo dos indices que compde, o SISTEMA DE MENSURACAO
DE DESEMPENHO, previsto no Anexo Il deste CONTRATO; ou

34.6.1.6. Combinacido dos mecanismos anteriores.

Considerando se tratar de estimativas quanto a receitas e potenciais de ganhos, os
mecanismos de recomposicao relacionados a indenizacdo e revisdao da parcela de
compensagao seriam 0s mais adequados.
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A luz dos paragrafos anteriores e considerando que eventual subestimagdo de potencial de
ganhos pode refletir: no valor minimo exigido de outorga, a época do Edital, nos valores de
propostas comerciais das licitantes, bem como na decisdo de participacdo ou nido de
eventuais interessados, a época da licitagao, podendo resultar em prejuizo ao Erario e, ainda
levando em consideracdo a necessidade de atualizacdo dos estudos, recomenda-se a
Prefeitura consultar a PGM, seu 6rgao juridico, para averiguar se ha possibilidade juridica ou
nao de recomposigao do equilibrio econdmico-financeiro em favor do Poder Publico no caso
de constatagao de eventual subestimagao das receitas pelo proprio Poder Publico constantes

dos estudos a época do Edital.
3.4. Dos valores cobrados a titulo de locagao

A Clausula 32.1 (pega 7, fl. 107) estabelece a cobranga de no maximo R$ 360 / m? para o

aluguel de boxes. Considerando um box de 5 m2, tal valor resulta em R$ 1.800 / més por box.

A clausula 32.3 estabelece correcdo anual de tais valores pelo indice de Precos ao
Consumidor da Fipe (IPC-Fipe) ou outro indice que vier a substitui-lo a partir da data da
proposta comercial. A clausula 32.5, por sua vez, estabelece a possibilidade de, a cada 5
anos, haver discussao entre o Poder Concedente e a Concessionaria para, no caso de haver
manifesta defasagem para o valor locaticio dos boxes, a definicdo de novos parametros de

receitas.

A SMSUB foi questionada quanto aos valores que a Concessionaria atualmente cobra. A

Secretaria respondeu (pega 16, fl. 1):

Com relagao aos valores cobrados pela Concessionaria Circuito de Compras
SPE S.A aos locatarios dos boxes, informamos que estes estao estabelecidos
na Clausula 32.5 do Contrato de Concessao n° 013/2015/SDTE, e nao sofreram
alteracao até o presente momento.
Esta também encaminhou memodria de calculo para o valor atualizado para a cobranca do
aluguel de boxes, correspondente a R$ 360 / m?, somado da corregao inflaciondaria entre

setembro de 2015 e agosto de 2021 pelo IPC-Fipe, totalizando R$ 488,96 (peca 16, fl. 2).
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Procurou-se verificar se o valor maximo inicialmente estipulado (R$ 360 / m?) estava
embasado tecnicamente. Segundo o Plano de Negdcios, o valor de aluguel mensal utilizado

para estimar a receita com os boxes foi de R$ 358,00 / m? (pega 6, fl. 16), valor préximo ao

valor maximo definido no contrato.

O valor do aluguel foi definido como o de ponto de Maxima Captura de Compradores (peca 6,
fls. 40/41), estimado por meio do método do PSM (Price Sensitive Measurement). Tal
estimativa foi realizada por meio de projecdes de estudo de mercado de empresa terceirizada

a época do Edital (Anexo Ill do Edital, pega 5), conforme informacéo a pecga 6, fls. 12/13.

Nesse sentido, percebe-se que houve estudo técnico para definicdo dos valores maximos

cobrados a titulo de aluguel de boxes.

3.5. Responsaveis

Responsavel Cargo RF
Alexandre Modonezi de Andrade Secretario Municipal das Subprefeituras 748.892.1
Antonio Carlos Curatolo Fiscal-titular do Contrato 843.545-6
Eduardo Badra Presidente do Consércio Circuito das Compras Sao Paulo

4. CONCLUSAO

A vista do escopo analisado e com base nos exames realizados nesta Auditoria em relagéo ao

Contrato de Concesséao n°® 013/2015/SDTE, conclui-se que:
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41.

4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

Cod. 042 (Versdo 05)

O estudo de viabilidade econdmica que subsidiou o edital e o contrato baseou-se em
dados desatualizados e n&o condizentes com a realidade do mercado. Tal cenario
fragiliza a projegéo financeira do contrato, pois eventual projecdo em descompasso
com os parametros reais pode refletir em prejuizos ao Poder Publico (subitens 3.2.1 e
3.3.3);

Nao ha vedacgao contratual ou legal para a cobranga de CDU dos lojistas, havendo no
caso concreto a pertinéncia dessa receita. A luz do Plano de Negécios anexo ao Edital
que deu origem ao contrato, ha previsao da existéncia de outras receitas que podem

ser cobradas pela Concessionaria (subitens 3.2.1 e 3.2.2);

A Concessionaria nao disponibilizou os contratos celebrados entre ela e os locatarios
de boxes e lojistas, em desconformidade com a clausula 19.6 do contrato (subitem
3.2.2)

A cobranca de reservas exige que tal fonte de receita devera ser obrigatoriamente

compartilhada em favor do Poder Publico (subitem 3.2.3);

Independentemente de serem classificadas como receitas principais ou receitas
alternativas e de projetos associados, as receitas provenientes da Concessao devem
compor o calculo de viabilidade econédmica da Concessao e devem ser compartilhadas
com o Poder Publico (subitens 3.3.1 e 3.3.3);

Tendo como base o cenario atual da Concesséo, ha indicios de que os parametros do
estudo econdmico realizado pela Prefeitura a época do Edital (ABL de lojas, numero de
vagas de estacionamento, pregcos, numero de dias de funcionamento do
estacionamento e possibilidade ou ndo de cobranca de itens da area de descanso para
motoristas e guias) ndo refletem a situagéo real e atual do projeto, necessitando que
haja atualizagdo dos estudos econd6micos do empreendimento por parte do Poder
Publico (subitem 3.3.2);

Considerando que eventuais subestimagdes de receita alteram o calculo de viabilidade

econdmica, bem como os valores que cada licitante estaria disposta a pagar a titulo de
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outorga a época da licitagdo, ha necessidade de ponderacéo e analise da viabilidade
juridica da recomposic¢ao do equilibrio econémico-financeiro em favor do Poder Publico
caso novos estudos realizados pela Prefeitura indiquem potenciais de ganhos muito

acima do que estimado a época do Edital (subitem 3.3.3);

4.8. O estudo para a definicdo dos valores iniciais maximos estipulados no contrato para a
cobranga de aluguel de boxes consta no Plano de Negdcios, Anexo VI, do Edital n°
01-B/SDTE/2014 (subitem 3.4).

Além das conclusdes elencadas, recomenda-se a adog¢ao das seguintes providéncias a
SMSUB:

4.9. Atualizar os estudos do Edital n° 01-B/SDTE/2014 ou realizar novo estudo
econdmico-financeiro, utilizando-se os parametros reais com base no cenario atual da

Concesséao (subitem 3.3.3);

4.10. Consultar a PGM para, no caso de identificacdo de subestimagao dos potenciais de
ganho nos estudos iniciais a época do Edital (potenciais reais de ganho muito acima do
que o estimado inicialmente), verificar se ha possibilidade juridica ou ndo de
recomposicdo do equilibrio econdmico-financeiro em favor do Poder Publico
(subitem 3.4).

Em 10.12.21

ALESSANDRO PIANTINO VITIRITTI SERGIO TAKASHI MACIEL NAKANO
Agente de Fiscalizagao Agente de Fiscalizagao

LUIZ GUSTAVO DE OLIVEIRA VIEIRA
Supervisor de Equipes de Fiscalizagao e
Controle 5
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De acordo, em

RAFAEL ALEXANDRE CAVALCANTI DA SILVA
Coordenador Chefe de Fiscalizagao e Controle Il
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