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Sao Paulo, 04 de abril de 2023.

Oficio n° 31/2023/SPP
Processo eletronico: TC/001056/2023
Assunto: Oficio SSG 12870/2023 — Manifestacao quanto a determinacdo ad cautelam de suspensao do

certame da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP.

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

Em resposta ao Oficio SSG 12870/2023, referente ao TC/001056/2023, encaminhado, em 10 de margo,
pela Subsecretaria-Geral, Ilma. Sra. Roseli de Morais Chaves, a Sdo Paulo Parcerias S.A. (“SPP” ou
“SP Parcerias”), informando sobre a determinagdo ad cautelam de suspensdo do certame da
Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP e solicitando manifestagdo em face do apontado,
nos termos da decisdo do I. Conselheiro Domingos Dissei, do E. Tribunal de Contas do Municipio de
Sao Paulo (“TCM” ou “Tribunal de Contas”), servimo-nos deste para apresentar as consideracdes a

seguir.

Sendo o que nos cumpria para 0 momento e renovando nossos votos de elevada estima e consideragao,

subscrevemo-nos.

Atenciosamente,
Guitherme Buena De Camaigs
Guilherme Bueno de Camargo
Diretor-Presidente
Ao

Exmo. Sr. Domingos Dissei,

Conselheiro do Tribunal de Contas do Municipio de Sao Paulo - TCMSP
Av. Prof. Ascendino Reis, 1130

Sao Paulo — SP
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Oficio n® 31/2023/SPP
Processo eletronico: TC/001056/2023
Assunto: Oficio SSG 12870/2023 — Manifestagdo quanto a determinagdo ad cautelam de suspensdo do

certame da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP.

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

L Ponderacdes e esclarecimentos iniciais

Em 10 de margo de 2023, foi encaminhado pelo Tribunal de Contas Municipal (“TCM?”,
"Tribunal" ou “Corte de Contas”), no contexto do Processo e-TCM 01056/2023, para analise e
manifestacdo da Sao Paulo Parcerias S.A. (“SPP” ou “SP Parcerias”), o Oficio SSG 12870/2023 que
informa a determinagdo ad cautelam de suspensiao da Concorréncia n® 003/2023/SGM-SEDP (“Edital”
ou “Licitacdo”) e envia os seguintes documentos: (i) o despacho do Conselheiro Domingos Dissei,
determinando a suspensdo ad cautelam da Licitagdo; e (ii) o relatorio preliminar de acompanhamento
relativo ao Edital (“Relatorio Preliminar”), elaborado pela Subsecretaria de Controle Externo (“SCE”),

que fundamentou a decisdo do Conselheiro.

Pois bem, feitas as considera¢des iniciais, cumpre apresentar a metodologia que se pretende
empregar para a devida correspondéncia dos apontamentos feitos e as respectivas andlises, como
também os enderecamentos dados a cada um dos pontos. Assim, esclarece-se que sera exibido, na
sequéncia, uma tabela que sumariza e agrupa os apontamentos feitos no Relatorio Preliminar, com a
indicag¢do da origem e a equivaléncia deles neste Oficio, em funcao da repeticao tematica observada.
Tal arranjo proporcionara nao apenas uma melhor compreensdo dos assuntos tratados, mas também o
necessario exame ¢ a compreensdo das preocupagoes tecidas pela E. Corte de Contas. Ressalta-se que
essa unificagdo metodologica garantirdA maior harmonia tematica, sem prejudicar o mérito dos

apontamentos e/ou olvidar de qualquer ponto especifico.

Nesse sentido, indica-se que a tabela de correspondéncias sera apresentada na sequéncia. Por
fim, apresentar-se-do respostas a cada um dos itens listados na tabela na mesma ordem em que foram

ajeitados.
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Assim, o presente documento pretende esclarecer as questdes apresentadas nos documentos
acima listados, com vistas & maxima transparéncia do processo administrativo, como também a

construgdo da relagdo dialdgica travada pela Municipalidade com a E. Corte de Contas.
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I1. Relagdo de apontamentos do TCM e referéncia nesta Oficio

TOPICOS ) SUBITEM DO APONTAMENTO
DA NT TEMA SUBTOPICO NT / SUBTEMA RELATORIO CONCLUSIVOS TIPO DE APONTAMENTO
PRELIMINAR TCM TCM
L1 Motivaciio da II1.1.1 Interesse publico para alienag@o 324 4.1 Infringéncia/ Impropriedade
) Alienagéo II1.1.2 Viabilidade da alienagéo 3.3.1 4.2 Infringéncia/ Impropriedade
111.2 Audiéncia Publica I11.2.1 Nédo Realiza¢@o de audiéncia publica 34 4.6 Infringéncia/ Impropriedade
Informacdes e 111.3.1 Consultas as secretarias / érgdos da PMSP 334 4.25 Recomendagio/ Quest%onamento
I11.3 processos SEIs 111.3.2 Ata CMDP 335 4.26 Recomendagdo/ Questionamento
111.3.3 Consolidagdo dos Processos SEIs 332 4.3 Infringéncia/ Impropriedade
L4 Situacio registral 111.4.1 Informagédo Individualizada dos Imoveis 333 4.4 Infr%ngénc%a/ Impropr%edade
) 111.4.2 Existéncia de matriculas 3.20.1 4.11 Infringéncia/ Impropriedade
I11.5.1 Quantia para fins de habilitagdo 3.10 4.8 Infringéncia/ Impropriedade
L5 Edital I11.5.2 Regularidade fiscal e trabalhista 3.11.1 4.9 Infringéncia/ Impropriedade
111.5.3 Regramento para consorcios 3.8 4.27 Recomendac¢do/ Questionamento
Rescisio da concessio 111.6.1 Acordo de. rescisdo 3.7 4.7 Infr%ngénc%a/ Impropr%edade
I11.6 administrativa de uso 111.6.2 Compromisso de compra e venda 3.14 4.10 Infringéncia/ Impropriedade
111.6.3 Institui¢do de alienag¢@o fiduciaria 3.16 4.28 Recomendag¢do/ Questionamento
I11.7.1 Competéncia para realizag¢do de avaliagdo imobilidria 3.3.7 4.5 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.3.1 4.13 Infringéncia/ Impropriedade
111.7.2 Elementos comparativos e variaveis da regressao g;gg% :;3 Relcnofrrrlllérglfir;z?(ﬁ /Iglgégggfiiii o
L7 Avaliacao imobilidria 3.20.3.1 4.31 Recomendac¢do/ Questionamento
3.204.2 4.15 Infringéncia/ Impropriedade
_— . 3.204.3 4.16 Infringéncia/ Impropriedade
lI1.7.3 Avaliagdo das benfeitorias 3.20.4.3 4.17 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.4.4 4.18 Infringéncia/ Impropriedade
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TOPICOS ’ SUBITEM DO APONTAMENTO
DA NT TEMA SUBTOPICO NT / SUBTEMA RELATORIO CONCLUSIVOS TIPO DE APONTAMENTO
PRELIMINAR TCM TCM
3.204.2 4.32 Recomendagio/ Questionamento
3.20.4.3 4.33 Recomendacdo/ Questionamento
3.204.4 4.34 Recomendacdo/ Questionamento
3.20.1 4.12 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.5 4.22 Infringéncia/ Impropriedade
I11.7.4 Panorama econdmico e fatores de mercado 3.20.5 4.23 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.5 4.24 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.1 4.29 Recomendagdo/ Questionamento
3.20.4.5 4.19 Infringéncia/ Impropriedade
I11.7.5 Subavaliagdo 3.20.4.5 4.20 Infringéncia/ Impropriedade
3.20.5 4.21 Infringéncia/ Impropriedade
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III. Respostas e enderecamentos
III.1  Motivacao da alienacao

IIL.1.1 Interesse publico para alienacio (Apontamento 4.1)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme topicos abaixo:

i. O interesse publico para alienacdo dos imoveis advém da propria Lei Autorizativa, cujo Projeto
de Lei n°® 446/2021 foi amplamente debatido e teve sua constitucionalidade e legalidade
estudadas e confirmadas pela Camara Municipal e suas comissdes, que entenderam que a
alienacdo “/...J, que sob o prisma dos beneficios a Administracao Municipal, [...], aléem de
manter a drea em atividade de relevante interesse publico (atividade hospitalar), também

permitira um aporte consideravel de recursos aos cofres municipais”;

ii.  Foi a propria Lei Autorizativa que escolheu, dentre todas as modalidades de desestatizagdo
previstas na Lei municipal n°® 16.703/2017, a alienagdo, estando o Poder Executivo vinculado

a proceder apenas e tdo somente a alienagdo dos imoveis, como estabelecido pela lei;

iii. A partir do interesse publico decorrente da propria Lei Autorizativa e da inten¢do de alienagéo

dos imdveis, foram realizados estudos para estruturacdo da alienagio;

iv. O interesse publico para alienagdo dos imoéveis objeto da Licitagdo ora suspensa foi
devidamente justificado, ndo havendo infringéncia ao art. 112 da LOM c/c art. 17 da Lei federal
n® 8.666/1993 c/c art. 5°, paragrafo unico da Lei municipal n® 16.703/2017, conforme apontado

pelo E. TCM em sua conclusio 4.1.

Em linhas gerais, o E. TCM alega que “cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o
interesse publico devidamente justificado para a aliena¢do dos imoveis objeto do presente certame
frente a situag¢do atual desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM c/c art. 17 da LF
8666/93 c/c art. 5°, pardagrafo unico da LM 16.703/2017”. De acordo com a E. Corte de Contas, ndo
fora comprovado o interesse publico para a alienagdo dos imoveis vis-a-vis a manutengdo da concessao

administrativa de uso hoje vigente.
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Cumpre observar, de inicio, que a Lei Organica do Municipio (“LOM”) prevé como iniciativa
privativa do Prefeito as leis que disponham sobre desafetacdo e alienagdo de imoveis municipais (art.
37, §2°, V1), bem como incumbe a4 Camara Municipal, com a san¢io do Prefeito, autorizar a alienacdo
de bens imoéveis municipais (art. 13, X?). A alienacio, ainda de acordo com a LOM, est4 subordinada a
existéncia de interesse ptiblico devidamente justificado (art. 112°), a avaliacdo prévia e a licitagio (art.

112, §1°%.

Assim como a LOM, o art. 17 da Lei federal n° 8.666/1993° estabelece que a alienacio de bens
publicos esta subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado e deve ser precedida
de avalia¢do. Ainda, no ambito das desestatizagdes do Plano Municipal de Desestatizagdo (“PMD”), o
art. 5°, paragrafo inico da Lei municipal n° 16.703/2017° prevé que as desestatizagdes sujeitas ao regime

da lei serdo precedidas de estudos de viabilidade elaborados com base na analise de seus aspectos

' LOM, art. 37, §2°, inciso V:

“Art. 37 A iniciativa das leis cabe a qualquer membro ou Comissdo permanente da Camara Municipal, ao Prefeito e aos
cidaddos, na forma e nos casos previstos nesta Lei Organica. [...]

§ 2°Sdo de iniciativa privativa do Prefeito as leis que disponham sobre: [...]

V - desafetacdo, aquisicdo, alienagdo e concessdo de bens imoveis municipais.”

2 LOM, art. 13, inciso X:
“Art. 13 - Cabe a Camara, com san¢do do Prefeito, ndo exigida esta para o especificado no artigo 14, dispor sobre as matérias
de competéncia do Municipio, especialmente: [...]

X - autorizar a alienagdo de bens imoveis municipais, exceptuando-se as hipoteses previstas nesta Lei Orgadnica;”.

3 LOM, art. 112:
“Art. 112. A alienagdo de bens municipais, subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera sempre
precedida de avalia¢do e obedecera as seguintes normas: [...].”

4 LOM, art. 112, §1°:

“Art. 112. A alienagdo de bens municipais, subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera sempre
precedida de avalia¢do e obedecera as seguintes normas:

§ 1° A venda de bens imoveis dependerd de avaliagdo prévia, de autorizacdo legislativa e de licitagdo, salvo nos seguintes
casos: [...].”

5 Lei federal n° 8.666/1993, art. 17:
“Art. 17. A aliena¢do de bens da Administragcdo Publica, subordinada a existéncia de interesse publico devidamente
Justificado, serd precedida de avaliagdo e obedecerd as seguintes normas: [...].”

¢ Lei municipal n° 16.703/2017, art. 5°:

“Art. 5° A desestatiza¢do sujeita ao regime desta lei sera precedida de estudos de viabilidade elaborados com base na andlise
de seus aspectos técnico-operacionais, econdémico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da elaborag¢do de outros estudos que
se mostrem necessarios, a critério da Administragdo Publica Municipal.

Pardgrafo unico. Cada processo de desestatizagdo, obedecidos os termos desta lei e sem prejuizo dos demais dispositivos
legais que lhe forem aplicaveis, gozard de ampla publicidade, inclusive da justificativa para a desestatizagdo.”
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técnico-operacionais, econdmico-financeiros e juridicos.

Diante deste cenario normativo, foi editada a Lei municipal n® 17.590/2021 (“Lei Autorizativa”)
que desincorporou da classe dos bens de uso comum e especial e autorizou a alienacao dos imdveis fruto
da Licitagio ora suspensa. A Lei Autorizativa ¢ fruto do Projeto de Lei n® 446/2021 (“PL 446/2021”),
de iniciativa do Poder Executivo, por meio do qual a alienagdo foi amplamente debatida e teve sua
constitucionalidade ¢ legalidade estudadas e confirmadas pela Camara Municipal e suas comissoes.
Quando do encaminhamento do PL 446/2021 a Camara Municipal pelo Poder Executivo, foi apresentada

a seguinte justificativa:

“Sob o prisma dos beneficios da medida a Administracdo Municipal, aléem da
manutenc¢do da drea na atividade de relevante interesse publico que justificou a
permissdo de uso precedente e a concessdo em curso, por um prazo de 38 (trinta e
oito) anos, periodo aproximado do prazo remanescente para o término da concessao
administrativa, a alienagdo permitira um aporte considerdvel de recursos aos cofres
municipais.”

No mesmo sentido, no dmbito das discussdes do PL 446/2021, o Parecer Conjunto — das
Comissoes de Constituicdo, Justica e Legislacao Participativa, de Politica Urbana, Metropolitana e Meio

Ambiente, de Administragdo Publica e de Finangas ¢ Or¢amentos — “justifica, por fim, que sob o prisma

dos beneficios a Administragdo Municipal, a medida, além de manter a drea em atividade de relevante

interesse publico (atividade hospitalar), também permitirda um_aporte considerdvel de recursos aos

cofres municipais ”.

Desta feita, o interesse publico para alienagdo dos imoveis advém da propria Lei Autorizativa,
que, ainda, determina que os recursos obtidos com a alienagdo serdo destinados a area da satde e a

compra de equipamentos para a Guarda Civil Metropolitana (art. 3°%).

7 Disponivel em:

<https://splegisconsulta.camara.sp.gov.br/Pesquisa/DetailsDetalhado?COD_MTRA LEGL=1&COD_PCSS CMSP=446&A
NO_PCSS_CMSP=2021>.

8 Lei municipal n° 17.590/2021, art. 3°:
“Art. 3° Dos recursos obtidos com a alienacdo dos imoveis referidos no art. 1° serdo destinados:
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Importante ressaltar, ainda, que foi a propria Lei Autorizativa que escolheu, dentre todas as
modalidades de desestatizagdo previstas na Lei municipal n° 16.703/2017, a alienacdo, estando,
portanto, o Poder Executivo vinculado a proceder apenas e tdo somente a alienacdo dos imdveis, como

estabelecido pela lei.

Assim, a partir do interesse publico decorrente da propria Lei Autorizativa e da intengdo de
alienagdo dos imoveis, foram realizados estudos para estruturagdo da alienacdo, apresentando os
quesitos técnicos e juridicos dessa estruturagdo, bem como sintetizados em Nota Técnica os
entendimentos de Secretarias Municipais sobre o imével, que foram exaradas nos seus respectivos
campos de competéncia em cumprimento ao estabelecido no Decreto municipal n® 59.658/2020, e

resultado dos laudos de avaliagdo.

A partir desse breve ensejo, percebe-se que a alienacdo destes imdveis, como forma de
desestatizacao satisfaz o interesse publico e estd devidamente justificada. Buscando racionalizar a
utilizacdo de um bem publico, que hoje em quase nada atende aos municipes, ja que hoje o hospital ¢

utilizado pela iniciativa privada, a PMSP disporia de recursos consideraveis para investimento em outros

I - valor de R$ 30.000.000,00 (trinta milhoes de reais) para investimentos no Hospital Central Sorocabana;

11 - valor de R$ 10.000.000,00 (dez milhées de reais) para investimentos no Hospital Municipal Dr. Fernando Mauro Pires
da Rocha — Campo Limpo;

III - valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhoes de reais) para investimentos no Hospital do Servidor Piblico Municipal;

1V - valor de R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais) para investimentos no Hospital Municipal Prof. Dr.
Waldomiro de Paula;

V - valor de R$ 2.000.000,00 (dois milhoes de reais) para investimentos no Hospital Municipal Dr. Benedicto Montenegro,
VI - valor de R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais) para investimentos no Hospital Municipal Dr. Carmino
Caricchio;

VII - valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhées de reais) para investimentos no Hospital Maternidade Vila Nova Cachoeirinha;
VIII - valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) para investimentos no Hospital Municipal Dr. Igndcio Proenga de
Gouvéa;

IX - valor de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais) para investimentos no Centro de Controle de Zoonoses;

X - valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) para investimentos no Hospital Municipal Prof. Dr. Alipio Corréa Netto —
Ermelino Matarazzo;

XI - valor de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) para investimentos no Hospital Municipal Dr. Arthur Ribeiro de Saboya;
XII - valor de R$ 2.500.000,00 (dois milhées e quinhentos mil reais) para aquisicdo de 2 (dois) mamaografos para deficiente
cadeirante, sendo 1 (um) destinado para equipamento de saude localizado na Zona Norte e o outro para equipamento
localizado na Zona Leste da cidade;

XII - valor de R$ 10.000.000,00 (dez milhées de reais) para compra de equipamentos para a Guarda Civil Metropolitana.
Pardgrafo unico. Os recursos obtidos com as alienagoes previstas nesta Lei que excederem a soma dos valores estabelecidos
nos incisos deste artigo serdo destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Social — FMD, para serem aplicados
exclusivamente em investimentos na drea da saude.”
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equipamentos de satde publicos e que, portanto, corroboraria para a prestacao constitucional da satde

e traria impactos muito mais significativos a populagao.

Nesse sentido, o principio da eficiéncia (art. 37, caput’, Constituicio Federal de 1988), por meio
de seus quatro principais atributos, quais sejam, racionalizacdo, produtividade, economicidade e
celeridade ¢ sumariamente apreciado por meio desta alienacdo. Em primeiro lugar, preza-se pela
racionalizacdo e, de certa forma produtividade, dos bens imo6veis municipais, que devem servir a um
proposito e ndo onerar a PMSP. Em se tratando da economicidade e celeridade, ha de se considerar que,
uma vez que os iméveis sao frutos de termos de permissdo de uso e concessdo de uso, a prefeitura
somente disporia dos bens com o término destes instrumentos, que ocorreria em cerca de 40 (quarenta)

anos.

Assim sendo, ¢ inegavel que a alienagdo de bens municipais que pouco contribuem para a
populagdo paulista, que beneficia particulares em detrimento da coletividade, e cujo montante financeiro
decorrente da Licitagdo acarretaria investimentos para hospitais publicos e para a Guarda Civil

Metropolitana respeitam a primazia do principio constitucional da eficiéncia.

Ademais, nota-se que a Lei Autorizativa veda que os imoveis tenham uso diversos daquele
ligado a atividade hospitalar por prazo minimo de 38 (trinta e oito) anos. Dessa forma, a alienag@o ndo

descontinuara as atividades hospitalares no local.

Conclui-se, portanto, que o interesse publico para alienagcdo dos imoveis objeto da Licitagdo ora
suspensa estd devidamente justificado, ndo havendo infringéncia ao art. 112 da LOM c/c art. 17 da Lei
federal n°® 8.666/1993 c/c art. 5°, paragrafo unico da Lei municipal n® 16.703/2017, conforme apontado

pelo E. TCM em sua conclusio 4.1.

° Constitui¢iio Federal, art. 37, caput:

“Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios obedecerd aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao
seguinte: [...].”
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I11.1.2 Viabilidade da alienacdo (Apontamento 4.2)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme topicos abaixo:

i. Do processo de estudos acerca da viabilidade da alienagdo (Processo SEI n°
6011.2022/0000145-6), além da consulta a 6rgdos municipais como SMUL e CGPATRI,
consta parecer da PGM acerca do prosseguimento do feito de alienacgdo, “dada a auséncia de

impedimentos juridicos-formais a aliena¢do, com as observagoes ora efetuadas”;

ii. A forma de desestatizacdo dos imoveis objeto da Licitacdo ora suspensa fora definida pela
propria Lei Autorizativa — alienag@o, culminando na extingdo da concessdo administrativa de
uso, ¢ manutencdo da destinacdo da area a atividade hospitalar -, e todos os estudos e consultas
aos orgdos julgados pertinentes para estruturacdo da alienacdo constam do Processo SEI n°

6011.2022/0000145-6;

iii. A propria Lei Autorizativa escolheu, dentre todas as modalidades de desestatizagdo previstas
na Lei municipal n® 16.703/2017, aquela que julgou melhor capaz de garantir a racionalizagio
do uso e exploragdo do imodvel. A alienagdo trara inimeros beneficios aos municipes, uma vez
que, além da manutengdo dos imoveis para fins hospitalares, os recursos consideraveis que
serdo arrecadados aos cofres publicos com a Licitagdo serdo destinados a investimentos na area

da saude;

iv.  Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitagdo sdo suficientes
para demonstrar a viabilidade da alienagdo, ndo havendo infringéncia ao art. 1°, inciso V e art.
5°, caput, da Lei municipal n°® 16.703/2017 c/c art. 2° do Decreto municipal n® 59.658/2020,

conforme apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.2.

Em linhas gerais, a E. Corte de Contas alega que “os estudos e demais subsidios apresentados
pela SGM no processo de licitagdo ndo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagdo, em
infringéncia ao disposto no art. 1°, inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal n° 16.703/17 c/c art. 2°

do DM 59.658/2020”. De acordo com o E. TCM, a concessdo administrativa de uso ndo foi objeto de
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estudo especifico sobre os investimentos e benfeitorias realizadas pela concessionaria, demonstrando
qual seria o impacto operacional, econdmico-financeiro no caso de sua rescisdo antecipada, bem como
que sem o levantamento inicial do valor a ser indenizado a concessionaria, esta estaria em vantagem

competitiva em relagdo aos demais interessados.

Preliminarmente, cabe apontar que o art. 1°, inciso V'°, da Lei municipal n°® 16.703/2017 dispde
que ¢ objetivo do PMD garantir a racionalizag@o do uso e da exploracdo de bens e servigos, enquanto o
art. 5°'' da mesma lei disciplina que a desestatizagio rogada pelo PMD sera precedida de estudos de
viabilidade, por meio de analise de seus aspectos técnico-operacionais, econdmico-financeiros e

juridicos.

Nesse sentido, cumpre observar que do processo de estudos acerca da viabilidade da alienagao
(Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6), além da consulta a 6rglos municipais como Secretaria
Municipal de Licenciamento e Urbanismo (“SMUL”), Coordenadoria de Gestdo do Patrimoénio
(“CGPATRI”), consta parecer da Procuradoria Geral do Municipio (“PGM”) acerca do prosseguimento
do feito de alienagdo, “dada a auséncia de impedimentos juridicos-formais a aliena¢do, com as

observagdes ora efetuadas” (Parecer PGM/CGC n° 069855354).

No tocante a suposta infringéncia ao art. 2° do Decreto municipal n° 59.658/2020'2, no que tange
aos estudos prévios realizados pela SGM sobre a forma de desestatizagdo de ativos imobiliarios, cumpre

retomar que a forma de desestatizagdo dos iméveis objeto da Licitagdo ora suspensa fora definida pela

10 Lei municipal n® 16.703/2017, art. 1°, inciso V:

“Art. 1° O Plano Municipal de Desestatizagdo — PMD tem como objetivos fundamentais: [...]

V - garantir a racionalizacdo do uso e da exploragdo de bens e servi¢os, mediante a avaliac¢do de seu valor econémico e a
implementagdo de novas formas de exploragdo;”

1 Lei municipal n® 16.703/2017, art. 5°, caput:

“Art. 5° A desestatizagdo sujeita ao regime desta lei sera precedida de estudos de viabilidade elaborados com base na andlise
de seus aspectos técnico-operacionais, econémico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da elaborag¢do de outros estudos que
se mostrem necessarios, a critério da Administragdo Publica Municipal.”

12 Decreto municipal n® 59.658/2020, art. 2°:

“Art. 2° Os estudos prévios realizados pela Secretaria de Governo Municipal - SGM sobre a forma de desestatizagdo de ativos
imobiliarios selecionados pelos critérios de necessidade de racionalizagdo de seu aproveitamento, cumprimento da fung¢do
social ou potencial econémico, servirdo de base para a inclusdo de imoveis a serem alienados no admbito do PMD.”
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propria Lei Autorizativa — alienagdo, culminando na extingdo da concessio administrativa de uso', e
manutencdo da destinagdo da area a atividade hospitalar -, conforme apontado no tépico I11.1.1, e que
todos os estudos e consultas aos 6rgaos julgados pertinentes para estruturagao da alienagdo constam do

Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6.

No que se refere a estruturagdo da alienagdo, a SGM contratou os servigos técnicos desta SP
Parcerias, conforme Contrato n° 005/2021-SGM e Ordem de Servigo n° 40/2022/SEDP-CDP. Nesse
sentido, a SP Parcerias nao sé realizou o trabalho técnico destinado a estruturacdo da alienagao,
dispostos em suas Notas Técnicas (SEI n° 064007186 e 077155988 do Processo SEI n°
6011.2022/0000145-6), como efetuou as alteragdes e corregdes editalicias nos termos do supracitado
parecer de PGM (SEI n°® 077157577), que tratou sobre a viabilidade juridica da alienag@o. Desse modo,
entendem-se cumpridos os requisitos legais do art. 5° da Lei municipal n° 16.703/2017 e do art. 2° do

Decreto municipal n° 59.658/2020.

Com relacdo a vantajosidade da alienacdo vis-a-vis a permanéncia da concessao administrativa
de uso e dos termos de permissdo de uso hoje vigentes, cabe notar que estes instrumentos sao precarios,
sem valor de outorga ou contrapartidas economicas que justifiquem sua manuten¢ao. Nesse contexto,
como ja exposto, a propria Lei Autorizativa escolheu, dentre todas as modalidades de desestatizagéo
previstas na Lei municipal n° 16.703/2017, aquela que julgou melhor capaz de garantir a racionalizagio
do uso e exploragdo do imovel. A alienagdo, nos termos do PL 446/2021 aprovado e conforme disposto
no topico III.1.1, trara inimeros beneficios aos municipes, uma vez que, além da manutencido dos
imoveis para fins hospitalares, os recursos consideraveis que serdo arrecadados aos cofres publicos com
a Licitacdo — estimados conforme laudos de avalia¢Ges realizados por profissional competente — serdo

destinados a investimentos em hospitais publicos ¢ na Guarda Civil Metropolitana.

Desta feita, a Lei municipal n® 17.590/2021, fruto do PL 446/2021, no qual a alienagao teve sua
constitucionalidade e legalidade estudadas pela Camara Municipal e devidas comissoes legislativas, foi

sancionada pelo Prefeito e a alienagao foi ulteriormente aprovada pelo CMDP, na 5* Reunido do CMDP,

13 Este tema sera tratado no topico I11.6.1, inclusive no que diz respeito ao célculo do valor de indenizagdo.
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de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo de Licitagdo (doc. SEI n°
077679196, Processo SEI n° 6011.2023/0000231-4). Desse modo, nota-se que ndo ha o que se falar
sobre o mérito desta autorizacdo para alienacdo, vez que todos os requisitos formais e legais foram

cumpridos.

Conclui-se, portanto, que os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de
licitac@o sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienag@o, ndo havendo infringéncia ao art. 1°,
inciso V e art. 5° caput, da Lei municipal n° 16.703/2017 c/c art. 2° do Decreto municipal n°

59.658/2020, conforme apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.2.

III.2 Audiéncia Pablica

IIL.2.1 Nao realizaciao de audiéncia publica prévia (Apontamento 4.6)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme topicos abaixo:

i. A finalidade da audiéncia publica é dar publicidade e oferecer a possibilidade de participagdo
ampla dos cidaddos no processo decisorio da Administragdo Publica, colhendo subsidios da

sociedade para melhor conduzir o arranjo de uma politica publica;

ii.  No caso da alienagdo de imoveis, o debate publico sobre a alienagdo ou ndo do imdvel em
questdo corre no ambito legislativo, quando da decisdo quanto a desafetacdo do imdvel e da

autorizagao a alienagao;

iii.  Ainda que ndo tivesse sido cumprido o requisito de debate publico, ndo seria aplicavel ao caso
em comento o art. 39 da Lei federal n® 8.666/1993, tendo em vista a atualizacdo dos valores

constantes do art. 23, inciso I, alinea “c)” pelo Decreto federal n® 9.412/2018; ¢

iv.  Nao ha, portanto, infringéncia ao art. 39 da Lei federal n° 8.666/1993 c/c art. 7° da Lei

municipal n® 16.703/2017, conforme apontado pelo E. TCM em sua conclusio 4.6.
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Em linhas gerais, o E. TCM alega que a ndo realizacdo de audiéncia publica prévia infringe o

art. 39 da Lei federal n° 8.666/1993 c/c art. 7° da Lei municipal n® 16.703/2017.

Cumpre contextualizar que a audiéncia publica tem a finalidade de propiciar o debate publico
sobre o programa, projeto ou atividade de interesse publico selecionado pela Administragdo Publica,
alcangando diretamente a coletividade, dando publicidade e oferecendo a possibilidade de participagdo
ampla dos cidaddos no processo decisorio da Administragdo Publica, colhendo subsidios da sociedade

para melhor conduzir o arranjo de uma politica publica.

No caso da alienagdo de iméveis, o debate publico sobre a alienagdo ou ndo do imoével em
questao corre no ambito legislativo, quando da decis@o quanto a desafetacao do imdvel e da autorizagdo

a alienacgdo.

Importa notar que a alienagdo dos imoveis objeto da Licitagdo ora suspensa fora autorizada por
meio da Lei municipal n® 17.590/2021, fruto de projeto de lei do Executivo, que passou por todo o
processamento legislativo de leitura em plenario, analises de comissdes de mérito (como da Comissao
de Constituigdo, Justica e Legislacdo Participativa — CCJ), analise de admissibilidade, duas votagdes em

plenario e sangdo do prefeito.

Dessa forma, o procedimento de edi¢do e promulgagao da lei envolveu amplo debate e analise
dentro da Camara Legislativa Municipal, composta por representantes da populacdo que agem com

legitimidade para representar seus eleitores no ambito legislativo.

Ainda que nao tivesse sido cumprido o requisito de debate publico, ndo seria aplicavel ao caso
em comento o art. 39 da Lei federal n® 8.666/1993, que dispde sobre a necessidade de audiéncia publica
nos casos em que a licitagdo tiver valor estimado superior a 100 (cem) vezes o limite previsto no art. 23,

I, “c”, de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais)'*.

14 Lei federal n° 8.666/1993, artigos 39 e 23, inciso I, alinea “c)”:

SAO PAULO PARCERIAS S.A. | CNPJ 11.702.587/0001-05
RUA LIBERO BADARO, 293, 252 ANDAR, CJ 25C
CENTRO HISTORICO - SAO PAULO/SP - CEP 01009-907
TEL +55 11 3343-6000

PAGINA | 15

ZapSign 97d8c6dc-86ff-474b-a050-c28dd625ae0d. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



») = Parcerias

Isso porque esses dispositivos devem ser analisados a luz da superveniéncia normativa do
Decreto federal n® 9.412/2018, que atualizou os valores das modalidades licitatérias da Lei federal n°

8.666/1993, conforme diretriz do art. 120'° da propria Lei federal n® 8.666/1993, dispondo que:

“Art. 1° Os valores estabelecidos nos incisos I e Il do caput do art. 23 da Lei n°8.666,
de 21 de junho de 1993, ficam atualizados nos seguintes termos:

I - para obras e servigos de engenharia:

[-]
¢) na modalidade concorréncia - acima de R$ 3.300.000,00 (trés milhées e trezentos
mil reais);” (grifos nossos)

Dessa forma, considerando a atualizagdo de valores fixados pelo referido decreto, o valor
minimo de venda dos imdveis ¢ inferior ao limite estabelecido obrigatoriedade de audiéncia publica,

ainda que fosse o caso, previsto do artigo 39 da Lei federal n° 8.666/1993.

Nesse sentido, o proprio E. TCM ja admitiu desobrigacdo de audiéncia publica em razdo da

vigéncia do Decreto federal n® 9.412/2018, nos termos:

“TC 11.475/2018 REPRESENTACAO. PREGAO. SMSUB. Registro de pregos.
Servigos de manutengdo e conserva¢do de galerias e demais dispositivos de
drenagem. 1. Consulta Publica efetivada. 2. Desobriga¢io da Audiéncia Publica, em
razdo da vigéncia do Dec. 9.412/18. Art. 39, Lei 8.666/93. 3. O agrupamento das
unidades administrativas em lotes demonstra a busca pela economia de escala, sem
deixar de lado a oportunidade de competicdo. 4. A exigéncia de comprovagdo de
patrimonio liquido equivalente a 10% da proposta possui base legal. Art. 31, §§ 2°e
39 Lei 8.666/93. 5. Comprovagdo de capacidade técnico operacional conforme o
disposto no art. 30, I e II, Lei 8.666/93. 6. E possivel o agendamento, de duas sessoes

“Art. 39. Sempre que o valor estimado para uma licitagdo ou para um conjunto de licita¢bes simultdneas ou sucessivas for
superior a 100 (cem) vezes o limite previsto no art. 23, inciso I, alinea "c" desta Lei, o processo licitatorio serd iniciado,
obrigatoriamente, com uma audiéncia publica concedida pela autoridade responsdvel com antecedéncia minima de 15 (quinze)
dias uteis da data prevista para a publicacdo do edital, e divulgada, com a antecedéncia minima de 10 (dez) dias uteis de sua
realizagdo, pelos mesmos meios previstos para a publicidade da licita¢do, a qual terdo acesso e direito a todas as informagoes
pertinentes e a se manifestar todos os interessados.”

“Art. 23. As modalidades de licitagdo a que se referem os incisos I a 11l do artigo anterior serdo determinadas em fungdo dos
seguintes limites, tendo em vista o valor estimado da contratagdo: [...]

1 - para obras e servigos de engenharia: [...]
¢) concorréncia: acima de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais); (Vide Decreto n° 9.412, de 2018)”.

15 Lei federal n° 8.666/1993, artigo 120:
“Art. 120. Os valores fixados por esta Lei poderdo ser anualmente revistos pelo Poder Executivo Federal, que os fara publicar
no Diario Oficial da Unido, observando como limite superior a variagdo geral dos pregos do mercado, no periodo.”
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publicas para certames diferentes, no mesmo dia e hordrio. Precedente.
CONHECIDA. IMPROCEDENTE. Vota¢do undnime.

TCs citados 4.441/2018, 11.474/2018. 3.060° Sessdo Ordinaria.”
(grifos nossos)

Conclui-se, portanto, que a nao realizagdo de audiéncia publica ndo tem o condao de macular o
certame licitatorio, pois a Lei Autorizativa foi submetida a todo o procedimento legal de edi¢ao e debates
legislativos € o valor minimo de venda nao ¢ superior ao definido pela Lei federal n® 8.666/1993,
considerando a atualizagdo trazida pelo Decreto federal n® 9.412/2018, ndo havendo infringéncia ao art.
39 da Lei federal n°® 8.666/1993 c/c art. 7° da Lei municipal n° 16.703/2017, conforme apontado pelo E.

TCM em sua conclusio 4.6.

III.3  Informacgoes e processos SEIs

II1.3.1 Consultas a secretarias/érgaos da PMSP (Apontamento 4.25)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagdo conforme topicos abaixo:

i. O Decreto municipal n° 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°, que a SGM pode solicitar
manifestacdo de outros 6rgaos municipais, além de CGPATRI, caso entenda necessario, sendo
que eventual auséncia de manifestacao das secretarias consultadas, dentro do prazo de 30 dias,

por quaisquer motivos, ndo impede e tampouco vicia a alienagao;

ii. ~ No que tange a alienacdo em tela, a SGM, dentro de sua competéncia, entendeu como

suficientes as informagdes constantes no processo;

iii. O item 17.4 do Edital tem por objetivo proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos
existentes que ndo foram mencionados pelos 6rgdos consultados ou que ndo puderam ser
verificados durante o processamento dos estudos de viabilidade técnico-juridica da Licitacao;

€
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iv.  Entende-se que a instru¢do e os documentos anexados ao processamento da Licitacdo sdo
suficientes para a continuidade do certame, nao havendo necessidade de acatamento da

recomendacdo 4.25 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

O E. TCM recomenda “que a SGM anexe ao processo a resposta da SP Urbanismo quanto as
Leis de Operagdao Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervengdo Urbana aplicaveis aos imoveis,
e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questoes ambientais) e os orgaos
municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da PMSP em discussdo sobre o
IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos ds multas e ds
indenizagées pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4

do Edital”.

O Decreto municipal n° 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°'°, que a SGM pode solicitar
manifestacdo de outros 6rgaos municipais, além de CGPATRI, caso entenda necessario. O paragrafo
unico desse dispositivo complementa que os 6rgdos terdo prazo de 30 (trinta) dias corridos para a

manifestagao.

Nesse sentido, eventual auséncia de manifestagdo das Secretarias consultadas, dentro do prazo
normatizado, por quaisquer motivos, ndo impede e tampouco vicia a alienagdo, desde que superadas no
ambito do Conselho Municipal de Desestatizacdo e Parcerias (“CMDP”), conforme previsto no art. 6°,

§ 2°!7 do mesmo decreto.

No que tange a alienag@o em tela, a SGM, dentro de sua competéncia, respeitou o requisito legal

de consulta a CGPATRI e entendeu pertinente a consulta a Secretaria Municipal de Licenciamento

16 Decreto municipal n° 59.658/2020, art. 5°:

“Art. 5° Com a apresentag¢do dos elementos a cargo de CGPATRI, SGM, caso entenda necessario solicitard a manifestagdo
de outros orgdos municipais a respeito das questoes que envolvam suas dreas de competéncia.

Pardagrafo unico. Os érgdos consultados terdo prazo de 30 (trinta) dias corridos para a respectiva manifestagdo.”

17 Decreto municipal n® 59.658/2020, art. 6°, §2°:
“§ 2° Eventuais obices e omissoes apresentados pelos orgdos indicados no artigo 5° deste decreto e ndo superados em momento
anterior deverdo ser sanados pelo CMDP.”
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(“SMUL”). As informagdes apresentadas pelos 6rgaos consultados, bem como aquelas constantes na
Nota Técnica da modelagem da alienagdo, foram julgadas como suficientes pela SGM e pelo CMDP
para prosseguimento do certame. Assim sendo, eventual auséncia de consulta a Secretaria Municipal do
Verde e do Meio Ambiente (“SVMA”) ou manifestagdo da SP Urbanismo ndo tem o condao de macular
o certame. A contrario sensu, a alienacdo de um bem da Administracdo Publica Municipal estaria

vinculada a pessoas juridicas distintas, a exemplo da SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, o mencionado dispositivo editalicio (item 17.4'%) atua na seara de
proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que ndo foram mencionados pelos 6rgaos
consultados ou que ndo puderam ser verificados durante o processamento dos estudos de viabilidade

técnico-juridica da Licitacdo.

Conclui-se, portanto, que a instrugdo e os documentos anexados ao processamento da Licitacao
sdo suficientes para a continuidade do certame, ndo havendo necessidade de acatamento da

recomendacao 4.25 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

1I1.3.2 Ata CMDP (Apontamento 4.26)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagao conforme tdpicos abaixo:

i. A alienacdo dos imodveis objeto da Lei municipal n° 17.590/2021 foi aprovada pelo CMDP, na
5* Reunido do CMDP, de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo

de Licitacao;

18 Edital n® 003/2023/SGM-SEDP, item 17.4:

“17.4. Eventuais direitos da PMSP em discussdo sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais,
notadamente os relativos ds multas e ds indenizagdes pelo uso do IMOVEL por terceiros particulares e pelo ACORDO DE
RESCISAO, nao serdo extintos quando da ALIENA C/f O do IMOVEL e néio serdo cedidos ao ADJUDICAT. AR[O, em nenhuma
hipotese.”
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ii. A 3*Reunido do CMDP, de 05 de abril de 2022 (doc. SEI 061257139), tratou da aprovagao da

alienacdo dos imdveis da Lei Municipal n® 17.552/2021; e

iii.  Entende-se, portanto, que ndo ha necessidade de acatamento da recomendacdo 4.26 do E. TCM

quanto a inclusdo da ata da 3* Reunido do CMDP para prosseguimento do certame.

A E. Corte de Contas recomenda que seja incluida no processo de alienagdo a ata de reunido

realizada em abril que aprovou inicialmente a alienagdo dos iméveis objeto do certame.

A alienacdo dos imoveis objeto da Lei municipal n® 17.590/2021 foi aprovada pelo CMDP, na
5* Reunido do CMDP, de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo de

Licitagdo (doc. SEI N° 077679196, Processo SEI n° 6011.2023/0000231-4).

A 3* Reunido do CMDP, de 05 de abril de 2022 (doc. SEI 061257139), tratou da aprovacao da
alienacdo dos imoveis da Lei municipal n® 17.552/2021, que ndo estdo contemplados na referida
Licitagdao, mas que também tiveram a autorizacdo ratificada na 5 Reunido do CMDP (imédvel cdd. 5 da

Lei municipal n® 17.552/2021).

Desta feita, conclui-se que a ndo ha necessidade de acatamento da recomendagdo 4.26 do E.

TCM quanto a inclusdo da ata da 3* Reunido do CMDP para prosseguimento do certame.

I11.3.3 Consolida¢do dos processos SEIs (Apontamento 4.3)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. E comum que a SGM autue processos especificos para cada imovel objeto de analise para
inclusdo no PMD e os organize em um processo de acompanhamento € um processo de

licitagdo - sendo que este ultimo contém todas as informagdes necessarias para a licitagao;

ii. O processo SEI da Licitagdo (6011.2023/0000231-4) indica a existéncia de outro processo
relacionado, dispondo de /ink para acesso direto a ele (SEI n° 6011.2022/0000145-6); e
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iii.  Entende-se que a consolidacdo dos processos SEIs ¢ um aspecto meramente formal, ndo
consistindo em irregularidade e/ou infringéncia, e ndo deve ensejar a suspensao da Licitagao

como aponta o E. TCM em sua conclusdo 4.3.

O E. TCM aponta como infringéncia o fato de a SGM nao ter promovido a reunido dos processos
SEIs referentes a fase interna da licitagao e ao procedimento licitatorio, tendo em vista o disposto no art.

3° do Decreto municipal n° 59.658/2020.

O supracitado artigo 3°"°

dispde que devera ser autuado um processo eletronico especifico para
cada imovel selecionado para ser objeto de analise para inclusdo no PMD, a ser instruido com
informagdes preliminares e as demais pertinentes ao processamento da alienagdo. E é exatamente este o

caso da licitagdo em comento.

Observa-se que ¢ comum que a SGM autue processos especificos para cada imdvel objeto de
analise para inclusdo no PMD e os organiza em um processo de acompanhamento e um processo de
licitagdo - sendo que este ultimo contém todas as informagdes necessarias para a licitagdo, relacionando

os demais, no formato de apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, ressalta-se que o processo SEI da Licitacdo
(6011.2023/0000231-4), o qual fora apreciado, indica a existéncia de outro processo relacionado, com
link de acesso direto a ele (SEI n° 6011.2022/0000145-6). Em outros termos, o apontamento tecido pela
Auditoria da E. Cortes de Contas Municipal, com a devida vénia, ¢ robustecido de rigor formalistico,
que ndo angaria nenhum aspecto material, tampouco que importe numa irregularidade ao procedimento

licitatorio em andlise, ante a jungao dos processos por meio do relacionamento aos autos principais.

19 Decreto municipal n® 59.658/2020, art. 3°:

“Art. 3° Devera ser autuado um processo eletronico especifico para cada imével selecionado para ser objeto de andlise para
a inclusd@o no PMD, que serd instruido com as informagédes preliminares e todas demais pertinentes ao procedimento até a
alienagdo dos imoveis.”
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Desta feita, a consolidacdo dos processos SEIs é um aspecto meramente formal, ndo consistindo
em irregularidade e/ou infringé€ncia, € ndo deve ensejar a suspensao da Licitacdo como aponta o E. TCM

em sua conclusdo 4.3.

III.4  Situacao registral

1I1.4.1 Informacao individualizada dos imdveis (Apontamento 4.4)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. O art. 4° do Decreto municipal n° 59.658/2020 estabelece um rol exemplificativo de
informacdes a serem juntadas ao processo eletronico por CGPATRI a depender de sua
disponibilidade. Quando eventuais documentos nao estiverem disponiveis, a SGM pode, a seu
critério e se julgar necessario ao prosseguimento da alienag@o, contratar a producdo desses

documentos;

ii. A PMSP disponibilizou todos os documentos existentes pertinentes aos imdveis, que forma

consolidados no Anexo A do Edital;

iii. A Lei Autorizativa dispde, em seu artigo 4°, que a licitagdo pode ocorrer independentemente
da situacdo registral do imével, prevendo, inclusive, a possibilidade de transferéncia do encargo

da regularizagdo ao adquirente;

iv.  Entende-se, portanto, que ndo ha respaldo para a suposta infringéncia apontada pelo E. TCM
em sua conclusdo 4.4, que se omite quanto a observancia pelo Edital do constante na Lei

Autorizativa, em especial em seu art. 4°

O E. TCM alega que, para sanar infringéncia cometida no procedimento do certame, “a SGM
devera providenciar a consolidacdo das informagoes patrimoniais dos imoveis licitados em anexo
especifico do edital de forma individualizada, com a indicagdo das irregularidades existentes nos

imoveis que deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme estabelecido no art. 4 do DM

SAO PAULO PARCERIAS S.A. | CNPJ 11.702.587/0001-05
RUA LIBERO BADARO, 293, 252 ANDAR, CJ 25C
CENTRO HISTORICO - SAO PAULO/SP - CEP 01009-907
TEL +55 11 3343-6000

PAGINA | 22

ZapSign 97d8c6dc-86ff-474b-a050-c28dd625ae0d. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



»] » Parcerias

59.658/2020, bem como devera providenciar a abertura de matricula dos imoveis 1 e 2 para que seja
possivel o registro da escritura de venda e compra estabelecida no edital, conforme previsdao contida

nos art. 227 e 236 da LF n° 6.015/1973 .

Inicialmente, cabe rememorar o que dispde o art. 4° do Decreto municipal n® 59.658/2020%°. O

referido dispositivo estabelece um rol exemplificativo de informacdes a serem juntadas ao processo

eletronico por CGPATRI a depender de sua disponibilidade. Quando eventuais documentos nao
estiverem disponiveis, a SGM pode, a seu critério e se julgar necessario ao prosseguimento da alienacao,

contratar a produgdo desses documentos.

Desta feita, a PMSP disponibilizou todos os documentos existentes pertinentes aos iméveis, nao
havendo vicio por auséncia de disponibilizacdo de informacdes, sendo o fato de elas ndo existirem. Tais

informac¢des/documentos foram consolidadas no Anexo A do Edital.

No que se refere a necessidade de abertura de matricula dos iméveis 1 e 2 pela PMSP para
prosseguimento do certame, a Lei Autorizativa dispde, em seu artigo 4°, que "a transmissdo de
propriedade dos imoveis objeto desta Lei poderd ser efetivada independentemente de sua regular
situagdo registral, devendo tal informagdo constar do edital” e, 0 §1° do mesmo artigo, que "o encargo

da _regularizacio poderd ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem prejuizo de eventual apoio

técnico e da outorga de poderes especificos para tal finalidade".

20 Decreto municipal n° 59.658/2020, art. 4°:

“Art. 4° Realizada a instru¢do preliminar no ambito da SGM, o processo sera remetido a Coordenadoria de Gestio de
Patriménio - CGPATRI para anotagdo e juntada de documentos eventualmente disponiveis a respeito do imovel, tais como:

1 - matricula ou transcrigdo do imovel;

1I - croqui patrimonial do imovel;

1II - numero do Auto de Cessdo e suas respectivas documentagoes;

1V - georreferenciamento da area;

V - planta de estudos;

VI - historico e processos relativos ao imovel a ser alienado;

VII - demais documentos que possam auxiliar a andlise.

§ 1° A critério da SGM, a inexisténcia dos documentos arrolados no “caput” deste artigo, constatada pela CGPATRI poderad
ser suprida junto a empresas contratadas, quando estes forem entendidos como necessarios ao prosseguimento da alienagdo.
§ 2° A4 critério da SGM, podera ser dispensada a juntada da planta de estudos, se julgada suficiente a apresentag¢do do croqui
patrimonial do imovel e outros documentos que demonstrem a sua inequivoca identificagdo.”
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Nesse sentido, o Edital comporta, no item 14.4,%' que o adjudicatario devera lavrar a escritura
publica de venda em cartdrio, e arcar com todas as despesas para sua lavratura e registro. A minuta de
escritura publica de venda e compra ¢, inclusive, anexo editalicio do certame e transfere todos os poderes
ao comprador para a proposicao ¢ conducao de processo de regularizagdo fundiaria dos iméveis, com
vistas a abertura ou atualizagdo de matricula, com base nas medidas, area e confrontagdes demarcadas

no Edital.

Conclui-se, portanto, que ndo ha respaldo para a suposta infringéncia apontada pelo E. TCM em
sua conclusdo 4.4, que se omite quanto a observancia pelo Edital do constante na Lei Autorizativa, em

especial em seu art. 4°.

1I1.4.2 Existéncia de matriculas (Apontamento 4.11)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. O art. 4° da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situacdo registral do imovel para a
realiza¢do do procedimento de alienacdo, ndo havendo oObices legais para a transferéncia do
encargo pela regularizacdo registral ao adquirente, pelo contrario, esta ¢ uma medida prevista,

inclusive, pela Lei Autorizativa, no §1° do art. 4°;

ii. O Edital prevé que o adjudicatario devera providenciar a lavratura de escritura publica de venda

e compra do imovel, cuja minuta consta anexa ao Edital (Anexo C), por meio da qual serdo

21 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 14.4:

“14.4. Apés o aceite de que trata o subitem 14.3, 0 ADJUDICATARIO deverd providenciar a lavratura da ESCRITURA
PUBLICA DE VENDA E COMPRA, com eventual ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL, que deverd ser lavrada em
cartorio, na DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA, correndo exclusivamente por sua conta todas as despesas
de lavratura e registro da mesma, tais como. tributos em geral, inclusive ITBI, foros, laudémios, taxas, alvards, certidées,
escrituras, inclusive de eventual rerratificacdo, emolumentos cartorarios, registros, averbagoes, desmembramentos.”
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transferidos ao adquirente todos os poderes para proposi¢do e¢ condugdo de processo de

regularizagdo fundidria dos imoveis, com vistas a abertura ou atualizagdo de matricula; e

iii.  Entende-se que ndo ha a impropriedade apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.11.

Assim como no apontamento do subtdpico anterior, o0 E. TCM alega “a impropriedade de as
dreas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, ou seja, ndo constam no registro do Cartorio de Registro
de Imoveis, o que pode impactar negativamente no valor do imovel, bem como afrontar a seguranca

Jjuridica de eventual adquirente”.

De plano, cumpre fazer uma contextualizacdo sobre a tematica. A questdo da regularizagio
registral ¢, historicamente, um empecilho a alienac@o de ativos imobiliarios municipais. Diante disso, a
transferéncia do encargo da regularizacéo ao adjudicatario do imovel apresenta-se como medida capaz
de promover uma maior celeridade no processo de alienacdo, mesmo quando houver eventuais
pendéncias fundiarias. Obtém-se, assim, uma convergéncia de interesses da Municipalidade, na
alienagdo autorizada por lei e reputada de interesse publico, ¢ do adjudicatario, na promogdo da

regularizagdo.

Nesse sentido, o art. 4°%

da Lei Autorizativa, conforme repisado anteriormente, ndo exige a
regularidade da situagdo registral do imével para a realizacdo do procedimento de alienagdo, ndo
havendo 6bices legais para a transferéncia do encargo pela regularizagdo registral ao adquirente, pelo
contrario, esta ¢ uma medida prevista, inclusive, pela Lei Autorizativa, no §1° do art. 4°, ¢ quem tem

sido utilizada em diversas outras alienagdes no ambito da PMSP.

22 Lei municipal n°® 17.590, art. 4°:

“Art. 4° A transmissdo de propriedade dos imoveis objeto desta Lei podera ser efetivada independentemente de sua regular
situagdo registral, devendo tal informagdo constar do edital.

§ 1° O encargo da regularizagdo podera ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem prejuizo de eventual apoio técnico e da
outorga de poderes especificos para tal finalidade.

§ 2°Se a regularizacdo for atribuida ao adquirente, os custos das providéncias necessarias, nos termos do edital, poderdo ser
abatidos do prego da alienagdo, desde que ndo ultrapassem 2% (dois por cento) deste.”

SAO PAULO PARCERIAS S.A. | CNPJ 11.702.587/0001-05
RUA LIBERO BADARO, 293, 252 ANDAR, CJ 25C
CENTRO HISTORICO - SAO PAULO/SP - CEP 01009-907
TEL +55 11 3343-6000

PAGINA | 25

ZapSign 97d8c6dc-86ff-474b-a050-c28dd625ae0d. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



»] » Parcerias

Assim, o Edital prevé que o adjudicatario devera providenciar a lavratura de escritura publica

de venda e compra do imével*

, cuja minuta consta anexa ao Edital (Anexo C), por meio da qual serdo
transferidos ao adquirente todos os poderes para proposicao ¢ conducdo de processo de regularizacao

fundiaria dos iméveis, com vistas a abertura ou atualizacdo de matricula.

Sobre o impacto no valor dos iméveis, as informagdes referentes a documentagdo disponivel
dos iméveis constam do laudo de avaliagio®, ndo caracterizando vicio ou dissimulacio do valor auferido

em virtude da situacgdo registral dos imdveis.

Desta feita, entende-se que a licitacdo pode ser efetivada independentemente da situagdo
registral dos imoéveis 1 e 2, conforme autorizagdo legal dada pela Lei Autorizativa, ndo havendo a

impropriedade apontado pelo E. TCM em sua conclusao 4.11.

23 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 14.4:

“14.4. Apés o aceite de que trata o subitem 14.3, 0 ADJUDICATARIO deverd providenciar a lavratura da ESCRITURA
PUBLICA DE VENDA E COMPRA, com eventual ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL, que deverd ser lavrada em
cartério, na DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA, correndo exclusivamente por sua conta todas as despesas
de lavratura e registro da mesma, tais como: tributos em geral, inclusive ITBI, foros, laudémios, taxas, alvards, certidoes,
escrituras, inclusive de eventual rerratificagdo, emolumentos cartordrios, registros, averbagoes, desmembramentos.”

24 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, Anexo C, clausula 12*

“129 que, pela presente escritura e na melhor forma de direito, a OUTORGANTE VENDEDORA transfere ao(a)
OUTORGADO(A) COMPRADOR(A) inclusive todos os poderes para a proposigdo e condugdo de processo de regularizagdo
Sfundiaria dos Imoveis, com vistas a abertura ou atualizacdo de matricula, com base nas medidas, drea e confrontagdes
demarcadas no Edital de Concorréncia 003/2023/SGM-SEDP;

25 Laudo 13R2 — Item 7. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL: “Com base em vistoria realizada em 03/02/2022, se verificou
tratar de um terreno de uso misto que possui 1.132,50 m? de area principal. Terreno constituido por partes conforme planta
de localizacdo A-1121 e planta A-5070 conforme termo de permissio AC 1343 identificado como nimero 01, terreno sem
edificagdo.”

Laudo 14R2 — Item 7. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL: “Com base em vistoria realizada em 03/02/2022, se verificou
tratar de um terreno de uso misto que possui 4.632,50 m? de area principal. Terreno constituido por partes conforme planta
de localizacio A-1121 e planta A-5070 conforme termo de permissio AC 1343 identificado como ntiimero 02, terreno sem
edificagdo.”

Tal item ¢ seguido, em ambos os laudos. Pela “Tabela 4 — Informagdes referentes a documentagdo disponivel do imdvel
avaliando” onde estdo listados todos os documentos utilizados para a avaliacdo.
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IIL.5  Edital

IIL.5.1 Quantia para fins de habilitacao (Apontamento 4.8)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i.  Com a vigéncia concomitante das Portarias SF n°® 76/2019 e n°® 338/2021, o Comunicado
SGM/SEDP/CP teve por objetivo orientar os interessados sobre a forma de contato com a
Secretaria Municipal da Fazenda para emissdo da DAMSP, ndo gerando prejuizo ao
procedimento de recolhimento da quantia para fins de habilitagdo, nem configurando um

empecilho ou um dificultador a participagéo no certame;

ii. ~ Nao obstante este entendimento, com a suspensdo do Edital pelo E. TCM, a eventual

republicacdo ensejara nova contagem dos prazos previstos no Edital.

A E. Corte de Contas alega que o comunicado publicado pela SGM impactou o procedimento
de recolhimento da quantia para fins de habilitacdo, condicao relevante para a habilitagdo das licitantes
no certame, assim, para sanar a infringéncia apontada, “a SGM deveria ter prorrogado a abertura do

certame, tendo em vista o disposto no §4°do art. 21 da LF 8.666/93 .
O item 6 do Edital trata sobre o recolhimento da quantia para fins de habilita¢ao, dispondo que:

“6. RECOLHIMENTO DA QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO

6.1. Nos termos do art. 18 da Lei federal n° 8.666/1993, serdo habilitados os
LICITANTES que comprovarem, em seu respectivo ENVELOPE 2, que efetuaram o
recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO, equivalente a R$
15.550.000,00 (quinze milhées, quinhentos e cinquenta mil reais) que corresponde a
5% (cinco por cento) do PRECO MINIMO DE VENDA, a titulo de caugdo, nos termos
da Portaria SF n° 76/2019.

[-]

6.5. O memorando para recolhimento devera ser retirado na Coordenadoria de
Desestatizacdo e Parcerias localizada no endereco Viaduto do Cha, n° 15 — 11°
andar, nesta Capital, e o recolhimento deverd ser efetuado, no Centro de
Atendimento da Fazenda Municipal (CAF) — Praga do Patriarca, 69, Centro/SP,
exclusivamente mediante agendamento eletrénico prévio pelo enderego
http://agendamentosf.prefeitura.sp.gov.br ou pelo aplicativo  ‘Agendamento
Eletronico’, disponivel no Google Play e Apple Store.”
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Ocorre que, apesar de ter sido citada a Portaria SF n°® 76/2019, em dezembro de 2021, foi
publicada a Portaria SF n°® 338/2021, que também dispde sobre a prestacdo de garantias nas licitagdes e
contratacdes da Administracdo Direta. De acordo com o art. 23%° da Portaria SF n° 338/2021, foi mantida
a vigéncia da Portaria SF n°® 76/2019 para as unidades ndo obrigadas a utilizar o SisGarantias, cujo
cronograma de implantagdo sera publicado por meio de ato do diretor do Departamento de

Administragdo Financeira (“DEFIN”)?’.

Com a vigéncia concomitante das duas portarias, 0 Comunicado SGM/SEDP/CP (doc. SEI n°
079420671) teve por objetivo orientar os interessados sobre a forma de contato com a Secretaria
Municipal da Fazenda para emissdo da DAMSP, ndo gerando prejuizo ao procedimento de recolhimento
da quantia para fins de habilitagdo, nem configurando um empecilho ou um dificultador a participagéo

no certame.

Ora, como a men¢ao a uma Portaria existente desde dezembro de 2021, que tdo somente indica
um procedimento para o recolhimento da garantia, poderia afetar a formulagdo das propostas pelos
licitantes? Nao se trata de um nenhum fato novo, ndo repercutiu no valor da garantia. Como iria a

alteracdo afetar a formulacao das propostas?

De todo modo, conclui-se que, apesar de o Comunicado SGM/SEDP/CP néo ter gerado prejuizo

ao procedimento de recolhimento da quantia para fins de habilitagdo, nem afetado a formulacdo das

26 Portaria SF n° 338/2021, art. 23:
Art. 23. Esta Portaria entrara em vigor na data de sua publicagdo, mantida a vigéncia da Portaria SF n° 76, de 22 de marco
de 2019, para as unidades ndo obrigadas a utilizar o SisGarantias, nos termos do art. 20 desta Portaria.”

27 Portaria SF n° 338/2021, art. 20:

Art. 20. A implantagdo do SisGarantias ocorrerd inicialmente na Secretaria Municipal de Fazenda, que ficard obrigada a sua
utilizagdo a partir da publicagdo desta Portaria.

Paragrafo unico. O cronograma de implantacdo do SisGarantias nas demais unidades or¢camentarias serd publicado por meio
de ato proprio do diretor de DEFIN.”
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propostas®®, com a suspensio do Edital pelo E. TCM, a eventual republica¢o ensejard nova contagem

dos prazos previstos no Edital.

IIL.5.2 Regularidade fiscal e trabalhista (Apontamento 4.9)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i.  Oart. 18 da Lei federal n® 8.666/1993 limita a habilitagdo dos licitantes nas concorréncias para
venda de imoveis a comprovagao do recolhimento de quantia correspondente a 5% (cinco por
cento) da avaliacdo do imovel a ser alienado, afastando, portanto, a aplicagao do art. 29 da Lei

federal n° 8.666/1993 nos casos de alienagdo de imdveis;

ii. O Edital manteve a necessidade de apresentagdo de certiddo de regularidade perante a
Seguridade Social e 0o FGTS para assinatura da escritura publica de venda e compra, em atengao

ao art. 195 §3° da Constitui¢do Federal e ao art. 2° da Lei federal n® 9.012/1995; ¢

iii.  Entende-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada no art. 18 da
Lei federal n° 8.666/1993, ndo havendo infringéncia ao art. 29 da referida lei federal, como

apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.9.

O E. TCM alega que “o edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em

infringéncia ao art. 29 da LF 8.666/93 .

28 Lei federal n® 8.666/1993, art. 21, §4°:

“Art. 21. Os avisos contendo os resumos dos editais das concorréncias, das tomadas de precos, dos concursos e dos leildes,
embora realizados no local da reparti¢do interessada, deverdo ser publicados com antecedéncia, no minimo, por uma vez:
[-]

§ 42 Qualquer modifica¢do no edital exige divulga¢do pela mesma forma que se deu o texto original, reabrindo-se o prazo
inicialmente estabelecido, exceto quando, inqiiestionavelmente, a alteracdo ndo afetar a formulagdo das propostas.”
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Pois bem, repisa-se que o art. 18 da Lei federal n® 8.666/1993% limita a habilitagdo dos licitantes
nas concorréncias para venda de imdveis a comprovagdo do recolhimento de quantia correspondente a

5% (cinco por cento) da avaliacdo do imovel a ser alienado.

A doutrina, aqui evidenciada por Torres, Cretella e Fernandes, também corrobora para esse

entendimento:

“Tratando-se de venda de bens pela Administracdo, a lei permite uma maior
liberalidade na fase de habilitagdo, ao ponto que dispensa prova documento para
aferimento da capacidade financeira do licitante (habilitagdo), para exigir apenas o
recolhimento do percentual de 5% sobre o valor da avaliagéo ™.

“Embora, a modalidade seja a concorréncia, o legislador resolveu adotar
procedimento licitatorio em que a fase de habilitagdo é dispensada, bastando, como
requisito, o depdsito prévio minimo fixado. Compreende-se a iniciativa, porque ndo
interessa ao Estado a idoneidade do licitante. O que interessa é o recolhimento da
quantia, comprovado pelo recibo’®!.

“Quando se trata de concorréncia para a venda de bens imoveis, a fase da habilita¢do
limitar-se-a a comprovagdo do recebimento de quantia correspondente a 5% (cinco
por cento) da avaliagdo, conforme textualmente consta do art. 18 da 8.666/93 e, por
isso, sdo bastante simplificadas, pois foram afastadas as exigéncias dos arts. 27 a
317

Como bem observado pelo supramencionado parecer, o Tribunal de Contas do Estado de Sao

Paulo analisou a pertinéncia do art. 18, da Lei federal n° 8.666/93 para as alienagdes, ponderando que:

“Tal regra, que contempla uma fase de habilitagdo simplificada para a alienacdo de
imoveis da Administracdo Publica, tem uma razdo de ser.

Os documentos descritos nos artigos 28 a 31, da Lei n°. 8.666/93, para a habilita¢do,
se orientam para o fim de “apurar a idoneidade e a capacitagdo de sujeito para
contratar com a Administra¢do Publica”, com vistas a seguranca da pretendida
contratagdo.

Sendo assim, considerando que, no caso da venda de imoveis, a transmissdo da
propriedade somente se opera pela averbagdo da escritura publica de compra e

29 Lei federal n° 8.666, art. 18:
“Art. 18. Na concorréncia para a venda de bens imoveis, a fase de habilitagdo limitar-se-a a comprovagdo do recolhimento
de quantia correspondente a 5% (cinco por cento) da avaliag¢do”.

30 TORRES, Ronny Charles Lopes de. Lei de licitacdes publicas comentadas. 10* ed. Salvador: Ed. JusPodivm, 2019, p. 278.
3ICRETELLA JUNIOR, José. Das Licitacées Publicas. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 216).
32 FERNANDES, Jorge Ulisses Jacoby. Contratacdo direta sem licitagiio. 7. Ed. Belo Horizonte: Forum, 2007, p. 103).
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venda na respectiva matricula, condicionada ao integral pagamento do valor da
oferta pelo vencedor, ndo ha utilidade pratica na imposigdo de condicdes outras que
ndo o oferecimento de uma caugdo.

Como destacou a Assessoria Técnico-Juridica: “(...) Nos processos licitatorios a fase
de habilitagdo tem a finalidade de averiguar a regularidade da constituicdo juridica
e fiscal do interessado, assim como apurar sua capacidade técnica e economico-
financeira. Assim sendo, em se tratando de alienag¢do de bem imével, mostra-se
inadequada a exigéncia dos documentos solicitados e contrario a regra estabelecida
pelo Art. 18, da Lei n° 8.666/93. (...) No presente caso, ndo se objetiva outra coisa a
ndo ser a obtengdo do melhor preco, ndo havendo qualquer outra obriga¢do do
adjudicatario a ndo ser pagar o valor compromissado e promover o registro da
compra perante o Cartorio de Registro de Imoveis, ndo se admitindo, desta forma,
qualquer outro requisito habilitatorio a ndo ser o recolhimento da garantia. (...)"
(TCE, processo 13137.989.16-5, Conselheira Cristina de Castro Moraes, Tribunal
Pelo, 24/08/2016)."

Ressalta-se que, a propria E. Corte de Contas, ao tratar sobre o recolhimento de quantia para
fins de habilitagdo (topico 3.10 do Relatorio Preliminar) indica que “no caso de alienagdo de imoveis,

ha limitagcdo legal expressa de que a unica exigéncia de habilitacdo é o recolhimento previsto no item
6 do edital”.

O art. 195 §3° da Constituicio Federal® e o art. 2° da Lei federal n® 9.012/1995%*, por sua vez,
estabelecem a exigéncia de regularidade com a Seguridade Social e com o Fundo de Garantia por Tempo
de Servigo (“FGTS”), de forma que o Edital manteve a necessidade de apresentacdo de certiddo de
regularidade perante a Seguridade Social e o FGTS para assinatura da escritura publica de venda e

compra (item 14.1, “c)”*).

33 Constitui¢do Federal, art. 195, §3°:

“Art. 195. A seguridade social serd financiada por toda a sociedade, de forma direta e indireta, nos termos da lei, mediante
recursos provenientes dos or¢amentos da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, e das seguintes
contribuig¢des sociais: [...]

§ 3° A4 pessoa juridica em débito com o sistema da seguridade social, como estabelecido em lei, ndo podera contratar com o
Poder Publico nem dele receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios”.

34 Lei federal n°® 9.012/1995, art. 2°:

“Art. 2° As pessoas juridicas em débito com o FGTS ndo poderdo celebrar contratos de prestagdo de servi¢os ou realizar
transagdo comercial de compra e venda com qualquer orgdo da administragdo direta, indireta, autdrquica e fundacional, bem
como participar de concorréncia publica.”

35 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 14.1, “c)”:
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Conclui-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada no art. 18 da Lei

federal n® 8.666/1993, ndo havendo infringéncia ao art. 29 da referida lei federal, como apontado pelo

E. TCM em sua conclusdo 4.9.

IIL.5.3 Regramento para consércios (Apontamento 4.27)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagdo conforme topicos abaixo:

i.  Entende-se que a remissao ao art. 33 da Lei federal n° 8.666/1993 feita no item 4.1 do Edital é
suficiente para indicagdo da possibilidade de participagdo em consércio e dos requisitos

necessarios;

ii.  Os itens 7.6.2, 8.11 e 16.1.1 do Edital também tratam das hipdteses de participagdo em

consorcio (representagdo, inabilitagdo e solidariedade);

iii.  Entende-se, portanto, que os regramentos previstos para os casos de participagdo de empresas
em consorcios sdo suficientes para a continuidade do certame, ndo havendo necessidade de

acatamento da recomendagdo 4.27 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

A E. Corte de Contas recomenda “/...] a SGM que acrescente no corpo do edital as normas

necessarias para a participagdo de empresa reunidas em consorcio”.

“14.1. Em 30 (trinta) dias antes da DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA, o ADJUDICATARIO devera
apresentar os seguintes documentos: [...]

¢) regularidade perante a Seguridade Social e o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, demonstrando situag¢do regular no
cumprimento dos encargos sociais instituidos por lei, por meio da certidao negativa de débito, ou por meio de certiddo conjunta
relativa aos tributos federais, nos termos da Portaria Conjunta PGFN/RFB n°1.751/2014; .
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Sobre essa recomendagio, entende-se que a remissdo ao art. 33 da Lei federal n° 8.666/1993%
feita no item 4.1 do Edital é suficiente para indicagdo da possibilidade de participagdo em consoércio e
dos requisitos necessarios, tendo em vista que nao se trata de procedimento em que se faz necessaria a

apresentagao de atestados para qualificacao.

Além disso, os itens 7.6.2, 8.11 e 16.1.1 do Edital’’ também tratam das hipéteses de participagio
em consorcio (representacdo, inabilitagdo e solidariedade), de modo que os regramentos ali previstos,

em observancia ao disposto em lei, sdo suficientes para a participacdo de consorcios.

Conclui-se, portanto, que os regramentos previstos para os casos de participacdo de empresas
em consorcios sao suficientes para a continuidade do certame, ndo havendo necessidade de acatamento

da recomendacao 4.27 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

36 Lei federal n° 9.012/1995, art. 2°:

“Art. 33. Quando permitida na licita¢do a participa¢do de empresas em consorcio, observar-se-do as seguintes normas:

1 - comprovagdo do compromisso publico ou particular de constitui¢do de consorcio, subscrito pelos consorciados;

1I - indica¢do da empresa responsavel pelo consorcio que devera atender as condigoes de lideranga, obrigatoriamente fixadas
no edital;

11l - apresentagdo dos documentos exigidos nos arts. 28 a 31 desta Lei por parte de cada consorciado, admitindo-se, para
efeito de qualificagdo técnica, o somatorio dos quantitativos de cada consorciado, e, para efeito de qualificagdo econémico-
financeira, o somatorio dos valores de cada consorciado, na propor¢do de sua respectiva participag¢do, podendo a
Administracdo estabelecer, para o consorcio, um acréscimo de até 30% (trinta por cento) dos valores exigidos para licitante
individual, inexigivel este acréscimo para os consorcios compostos, em sua totalidade, por micro e pequenas empresas assim
definidas em lei;

1V - impedimento de participagdo de empresa consorciada, na mesma licitagdo, através de mais de um consorcio ou
isoladamente;

V - responsabilidade solidaria dos integrantes pelos atos praticados em consorcio, tanto na fase de licitagdo quanto na de
execu¢do do contrato.

§ 1o No consorcio de empresas brasileiras e estrangeiras a lideranga caberd, obrigatoriamente, a empresa brasileira,
observado o disposto no inciso Il deste artigo.

§ 20 O licitante vencedor fica obrigado a promover, antes da celebragdo do contrato, a constitui¢do e o registro do consorcio,
nos termos do compromisso referido no inciso I deste artigo.”

37 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, itens 7.6.2, 8.11 ¢ 16.1.1:

“7.6.2. Para o caso de consorcios, o instrumento de procurag¢do devera ser outorgado por todos os consorciados ou pelo
respectivo lider.”

>

“8.11. A inabilitagdo de qualquer consorciado ensejard a inabilitagdo de todo o consorcio.’

“16.1.1. Na hipotese de consorcio, responderdo todos os LICITANTES solidariamente pelas san¢ées pecunidrias previstas
neste EDITAL.”
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III.6 Rescisao da concessao administrativa de uso

I11.6.1 Acordo de rescisio (Apontamento 4.7)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A Licitacdo constitui ato instrutério para alienagdo, que apenas sera formalizada com a

assinatura da escritura publica de venda e compra.

ii. O Acordo de Rescisdo serd meio instrumental para formalizar a quitacdo dos valores devidos
a concessionaria, ndo infringindo o que dispde a Lei Autorizativa. Apenas ap6s formalizado o
Acordo de Rescisdo, pago o preco final de venda e quitado o valor da indenizagdo, ou instituida

a respectiva garantia, sera lavrada a escritura publica de venda e compra;

iii. O §2° do art.2° da Lei municipal n° 17.590/2021 determina que seja descontado do preco de
venda do imovel pelo Poder Publico o valor de avaliacdo das benfeitorias realizadas pela
concessiondria proporcional ao tempo restante até o termo final da referida concessao,
entendendo-se este como o montante equivalente a parcela Municipal da indenizagdo pela

exting@o antecipada da concessdo administrativa de uso;

iv. O paragrafo unico do artigo 5° da Lei municipal n°® 17.590/2021 atribui ao adquirente a
responsabilidade de, em optando pela imissao na posse do imdvel antecipada ao termo final da

referida concessao, arcar com todas as indenizacgdes aplicaveis;

V. O Edital prevé, no item 13.1, em especial, em sua alinea “d)”, a assinatura de um Acordo de
Rescisdo que devera ter por objeto o valor da indenizagdo, cujo montante minimo devera ser
equivalente ao descontado do preco de venda, devendo ser negociado entre adquirente e

concessionaria quaisquer eventuais valores adicionais;

vi.  Entende-se que o procedimento como proposto no Edital esta de acordo com as disposigdes da

Lei Autorizativa e ndo gera risco de a concessao administrativa de uso ser rescindida sem que

haja a venda do imovel, o que seria extremamente prejudicial & Municipalidade e aos atuais
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usudrios dos servigos da atual concessiondria, ndo havendo, portanto, irregularidade como

apontado pelo E. TCM em sua conclusao 4.7.

O E. TCM alega que “os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebragdo do
instrumento juridico de “Acordo de Rescisdo” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria para a
rescisdo da concessdo administrativa de uso, ndo estdo de acordo com disposto no art. 5° paragrafo
unico da LM 17590/21 . Isso porque, entende que “a extingdo antecipada da concessdo de uso deverd
ser resolvida entre o Executivo e a Concessionaria”, devendo a apuracdo da indenizagdo “/...J ser
prévia e levar em consideragdo ndo so a avaliagdo das edificagdes e benfeitorias realizadas no imovel,
mas o levantamento de todos os encargos que envolvem o potencial econémico dos equipamentos
hospitalares existentes nesses imoveis, tendo em vista que lhe é assegurada a posse desses imoveis por

mais 38 anos”.

Em primeiro lugar, cumpre informar que a extingao da concessdo administrativa de uso ocorrera
em razdo da alienacdo do bem publico, ou seja, a partir do momento em que este deixar de ser
propriedade da municipalidade, ndo prosperara mais o instrumento de concessao de uso vigente, uma

vez que essa € modalidade restrita ao Direito Publico.

A Licitagdo, nessa seara, constitui ato instrutério para alienacdo, que apenas sera formalizada
com a assinatura da escritura publica de venda e compra. Ao postergar a extingdo da concessido
administrativa de uso para momento entre a Licitacdo e a assinatura da escritura publica de venda e
compra, protege-se (i) o interesse publico com a manutencdo da area para atividades de fins hospitalares
—sem interrupgdo dos servigos por tempo indeterminado (até que se concretize a alienagdo, por exemplo)
— e (ii) a Municipalidade de, caso ndo haja interessado na compra desses imoveis, ter que arcar com o
valor integral da indenizagdo. Desta feita, o procedimento como proposto no Edital ndo gera risco de a
concessdo administrativa de uso ser rescindida sem que haja a venda do imoével, o que seria

extremamente prejudicial 8 Municipalidade e aos atuais usuarios dos servigos da atual concessionaria.

Nesse sentido, o Edital e a previsdo de celebragdo do instrumento do “Acordo de Rescisdo”

foram construidos visando fornecer seguranga juridica as partes (PMSP, concessionaria e adquirente).

Isso porque, conforme previsto no Edital, e em linha com o disposto no paragrafo tinico do art.

5° da Lei Autorizativa, “a concessdo poderd ser extinta por iniciativa da Administragcdo, mediante
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requerimento do_adquirente” °°, ou seja, o adquirente podera optar, antes da assinatura do Acordo de

Rescisdo e da escritura publica de venda e compra, por permitir que a atual concessiondria continue a
operar no imével ou que esta desocupe o imovel. Nesta segunda opcdo, arcard “/...] com todos os
eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada”, nos termos do mesmo dispositivo legal. Assim
sendo, como o adquirente sera o responsavel pela indenizagdo devida pela extingdo da concessdo
administrativa de uso, tornar-se-a4 parte do processo de rescisdo dessa concessdo, razdo pela qual foi
concebida e incluida no Edital a etapa de (i) assinatura de “Compromisso de Compra e Venda do Imodvel”
(item 12 do Edital), momento em que o adquirente indicara a inten¢ao quanto a desocupacdo do imovel,

e (ii) construg¢@o do documento tripartite do “Acordo de Rescisao”.

Esse processamento esta de acordo com o entendimento da PGM exarado no Parecer n°

069855354 (Processo SEI n° 6011.2022/0000145), por meio do qual indicou que:

“(..) Em qualquer caso, a alienacdo do bem extinguira a relacdo com a
Municipalidade, de tal modo que o concessionario seria indenizado. Caso ele proprio
venha a adquirir o imovel, ndo receberd a indeniza¢do, que serd descontada do
preco; caso o bem seja comprado por outrem, este indenizard o concessionario pelas
benfeitorias e pagard o restante do valor do bem, na qualidade de preco, ao
Municipio.

Dessa sorte, a imissdo da posse ocorrerd, em principio, com a formalizag¢do do
contrato de compra e venda, ja que o contrato de concessdo serd necessariamente
extinto com a alienagdo, dada sua caracteristica de instituto de direito publico.
Ficaria facultado ao terceiro adquirente — na verdade, ao vencedor da licitacio —
escolher entre duas opgoes: (1) instituir uma nova situagdo de desdobramento da
posse, em que a posse direta se manterd com o atual concessiondrio, por meio de
contrato privado, chegando as partes a uma composi¢do que dispense o pagamento
da indenizagdo pela extingdo antecipada da concessdo ou (2) requerer ao Municipio
a imediata extingdo da concessdo, com a desocupagdo do bem, arcando com o
pagamento da indenizagdo ao concessionario e cumprindo com a obrigagdo de ndo
dar uso diverso ao imovel pelo prazo de 38 anos, conforme previsto na lei autorizativa
(art. 2°, § 3°), observado que eventual periodo de desocupacdo, até que o imovel volte
a ter atividade hospitalar, ndo implica violagdo a tal preceito. (...) . (grifos nossos)

3% Lei municipal n° 17.590/2021, art. 5°:
“Art. 5° O adquirente serad imitido na posse da area objeto da concessdo administrativa apos o término do prazo da mesma.

Pardgrafo unico. A concessdo podera ser extinta por iniciativa da Administracdo, mediante requerimento do adquirente, que
deverd arcar com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada.”
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Desta feita, a etapa de celebragdo do Compromisso de Compra ¢ Venda do Imovel e a previsao
do documento tripartite do Acordo de Rescisdo visam dar maior precisdo no Edital do procedimento que
se desdobrara com a alienacdo do imdvel e fornecer maior seguranca juridica as partes, inclusive a atual
concessionaria, em especial a partir da previsao da necessidade de garantia a ser ofertada pelo adquirente

quanto ao pagamento do valor da indenizagdo (item 13.1 do Edital).

Assim, apenas ap6s formalizado o Acordo de Resciso, pago o prego final de venda e quitado o
valor da indenizacdo, ou instituida a respectiva garantia, serd lavrada a escritura publica de venda e

compra, nos termos dos itens 14.1 do Edital e do Anexo C.

Quanto ao valor da indenizagdo, em interpretacao sistemdtica da Lei Autorizativa, em especial

seu §2° do art. 2°* e paragrafo tnico do art. 5°*°

, entende-se pela parcela Municipal da indenizagao pela
extingdo antecipada da concessao administrativa de uso o valor de avaliacao das benfeitorias realizadas

pela concessionaria proporcional ao tempo restante até o termo final da referida concessao.

Isso porque os dispositivos da Lei Autorizativa ndo podem ser analisados de forma isolada, mas
de forma ordenada e com certa sincronia. Nesse sentido, 0 §2° do art. 2° da Lei Autorizativa*' prevé que

para calculo do valor minimo de venda do imoével devera ser “descontado da avaliagdo das benfeitorias

3 Lei municipal n° 17.590/2021, art. 2°, §2°:

“Art. 2° Fica o Executivo autorizado a alienar os imoveis de que trata esta Lei mediante licitacdo e na modalidade
concorréncia.

[.]

§ 2° A4 alienagdo serd efetivada por pre¢o ndo inferior ao da avaliag¢do, descontado da avalia¢do das benfeitorias realizadas
pelo concessionario, em relagdo a darea objeto de concessdo administrativa, o valor proporcional ao tempo restante até o
termo final do contrato.”

40 Lei municipal n® 17.590/2021, art. 5°, paragrafo tnico:

“Art. 5° O adquirente sera imitido na posse da area objeto da concessdo administrativa apos o término do prazo da mesma.
Paragrafo unico. A concessdo podera ser extinta por iniciativa da Administracdo, mediante requerimento do adquirente, que
deverd arcar com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada.”

4! Lei municipal n® 17.590/2021, art. 2°, §2°:

“Art. 2° Fica o Executivo autorizado a alienar os imoveis de que trata esta Lei mediante licitagdo e na modalidade
concorréncia.

[-]

§ 2° A alienagdo serda efetivada por prego ndo inferior ao da avaliag¢do, descontado da avaliagdo das benfeitorias realizadas
pelo concessionario, em relagdo a drea objeto de concessdo administrativa, o valor proporcional ao tempo restante até o
termo final do contrato.”
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realizadas pelo concessiondrio, em relagdo a drea objeto de concessdo administrativa, o valor
proporcional ao tempo restante até o termo final do contrato”. O paragrafo inico do art. 5°, por sua vez,
prevé que o adquirente “arcarda com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada”.
Assim, apesar de usarem terminologia diversa, os dispositivos se referem ao mesmo objeto, a
indenizagdo devida a concessionaria pela extingdo antecipada da concessao administrativa de uso, que,
na esfera da responsabilidade Municipal pela venda do imével, corresponde as benfeitorias indenizaveis

realizada no bem.

Neste mesmo sentido entende a PGM em seu Parecer PGM/CGC N° 069855354

“(...) No caso, a lei autorizativa prevé que serd deduzido da avaliacdo o valor
correspondente as benfeitorias indenizdveis, no trecho correspondente a concessdo.
De igual modo, prevé que o adquirente indenizard o concessiondrio pela extingdo
antecipada do contrato. Embora seja utilizada terminologia diversa, o fato é que os
dispositivos se referem a um mesmo objeto, qual seja, a indenizacdo devida ao
concessiondrio, que corresponde as benfeitorias indenizdveis realizadas no bem.

(...).” (grifos nossos)

Assim, para efeitos da alienagdo, o valor da indenizagdo foi descontado do prego minimo de
venda dos imdveis a ser pago pelo adquirente 8 PMSP** | cujo pagamento a concessiondria, segundo o
Edital, sera de responsabilidade unica e exclusiva do adquirente, que (i) no caso da op¢do pela
desocupacao do imoével pela concessionaria, devera até a lavratura da escritura, quitar esse montante ou
dar garantia 8 PMSP de que o fara (por meio de institui¢do de alienacgdo fiduciaria sobre o imdvel em
beneficio da PMSP), nos termos do Edital, ou (ii) no caso da op¢ao pela manutengdo da ocupagdo do
imovel pela concessionaria, fara acordo privado com esta para regular a relagdo juridica da manutengao

da concessionaria na posse do imovel pelo prazo restante da concessdo administrativa de uso.

42 Quanto ao valor a ser pago pelos Imoveis, o art. 2°, §2° da Lei Autorizativa previu que este deve ser calculado descontando-
se do valor de avaliacdo das benfeitorias realizadas pelo concessionario o “valor proporcional ao tempo restante até o termo
final do contrato”, entendido esse valor, nas palavras precisas da PGM, como “/...J a indenizag¢do devida ao concessiondrio”
(Parecer PGM/CGC N° 069855354).
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Nessa toada, qualquer eventual valor adicional ao previsto no Edital deverd ser objeto de
negociagdo no Acordo de Rescisdo, nos termos previstos no item 13.1 do Edital, em especial, em sua

alinea “d)”.

A luz das explicagdes ora fornecidas, conclui-se que o procedimento como proposto no Edital
esta de acordo com as disposi¢des da Lei Autorizativa e ndo gera risco de a concessao administrativa de
uso ser rescindida sem que haja a venda do imodvel, o que seria extremamente prejudicial a
Municipalidade e aos atuais usuarios dos servigos da atual concessionaria, ndo havendo, portanto,

irregularidade como apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.7.

II1.6.2 Compromisso de compra e venda (Apontamento 4.10)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. O compromisso de compra e venda foi incluido no Edital tendo em vista ser esta alienagdo um
procedimento mais complexo, com diversas fases até a lavratura da escritura publica de venda

e compra;

7

ii. O instrumento é importante por estipular a data para celebragdo do acordo de rescisdo, a
defini¢do do interesse do adjudicatario quanto a imissao direta ou nao na posse do imével, e,
em caso de imissao direta na posse, como se dara o pagamento do valor da indenizagdo (até a
lavratura da escritura publica de venda e compra ou conforme plano de pagamento, neste caso
com instituicdo de alienagdo fiduciaria do imével em favor da PMSP, em garantia pelo

pagamento); €

iii.  Acata-se a recomendag@o do E. TCM de tal modo que a minuta do compromisso de venda e

compra passara a ser anexa ao Edital.

A E. Corte de Contas alega que “a SGM deverd apresentar as justificativas técnico-juridicas
para a celebragdo de compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a

celebragdo de escritura publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do
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compromisso de venda e compra previamente aprovada pela Assessoria Juridica do Orgdo, conforme

preceitua o art. 38, paragrafo unico, e art. 40, §2°, inciso Ill, da LF 8666/93”.

O compromisso de compra e venda do imovel foi previsto para ser um contrato preliminar a
escritura publica de venda e compra, nos termos do art. 462 do Codigo Civil Brasileiro, a ser celebrado
entre o adjudicatario e a PMSP, por meio do qual a PMSP se compromete a vender o imoével e o

adjudicatario se compromete a o adquirir.

Este instrumento foi incluido no Edital tendo em vista que esta alienacdo atrai um procedimento
mais complexo, com diversas fases até a lavratura da escritura ptblica de venda e compra. Assim, apos
a adjudicagdo e homologacao, propds-se a celebragdo entre o adjudicatario e a PMSP do compromisso
de compra e venda, por meio do qual, em especial: (i) serd definida a data para assinatura do Acordo de
Rescisdo; (ii) o adjudicatario indicara se deseja que a atual concessionaria desocupe os imoveis; e, em
caso de desocupacdo, (iii) o adjudicatario definird se quitard o valor da indenizagdo previamente a
lavratura da escritura publica de venda e compra ou lavrara a escritura publica de venda e compra com
instituicdo de alienacdo fiduciaria do imével em favor da PMSP, para garantia do cumprimento das

obrigacdes do adjudicatario assumidas no &mbito do Acordo de Rescisdo.

Assim, esse instrumento ¢ importante principalmente por estipular a data para celebragdo do
acordo de rescisdo, a defini¢do do interesse do adjudicatario quanto a imissdo direta ou ndo na posse do
imével, e, em caso de imissdo direta na posse, como se dara o pagamento do valor da indenizacdo (até
a lavratura da escritura publica de venda e compra ou conforme plano de pagamento, neste caso com
institui¢do de alienacao fiduciaria do imoével em favor da PMSP, em garantia pelo pagamento). Por esses
motivos, foi prevista a possibilidade de participagdo da atual concessionaria como interveniente-anuente

mediante convocacdo pela PMSP.
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No que se refere a elaboragdo da minuta do compromisso de venda e compra, o Edital previu,
: 43 s \ . ’1 1+
em seu item 12.3%, que esta, por ser um documento preliminar a escritura publica de venda e compra —

que consta anexa ao Edital —, seria elaborada pelo adjudicatéario e analisada e validada pela SGM.

Nao obstante os esclarecimentos aqui ofertados, principalmente no que tange ao compromisso
de compra e venda ser fator de aumento da seguranca juridica para a extingdo da concessdo
administrativa de uso, acata-se a recomendagdo do E. TCM de tal modo que a minuta do compromisso

de venda e compra passara a ser anexa ao Edital.

I11.6.3 Instituicao de alienacdo fiduciaria (Apontamento 4.28)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A alienacdo fiduciaria ndo foi prevista como forma de garantia para os casos de pagamento
parcelado do preco final de venda pelo adjudicatario, mas sim para os casos de ndo quitagdo
do valor integral da indenizacdo até a assinatura da escritura publica de venda e compra, caso

o adquirente opte pela desocupagdo dos iméveis pela concessiondria;

ii.  Assim, esclarece-se que a alienago fiduciaria somente ocorrera caso a lavratura da escritura
publica de venda e compra ocorra antes do término do cumprimento das obrigagdes assumidas
no acordo de rescisdo, de modo a resguardar a municipalidade acerca do pagamento integral

do valor de indenizagdo e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatario.

43 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 12.3:

“12.3. A minuta do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA devera ser elaborada pelo ADJUDICAT, ARIO e encaminhada,
em até 15 (quinze) dias da data de publica¢do no DOC do resultado da LICITACAO de que trata o item 11.1, ¢ SGM, que a
analisard e validara.”
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O E. TCM recomenda que, tendo em vista que “as condig¢oes de pagamento da presente
alienagdo sdo: pagamento a vista ou 24 presta¢oes mensais, conforme autorizado pela Secretaria
Executiva de Desestatizagdo e Parcerias e pelo CMDP”, “a SGM devera apresentar as justificativas
Juridicas para a inclusdo da alienagdo fiduciaria como alternativa para o caso de ndo apresentagdo do

Termo de Quitag¢do”.

Primeiro, importante pontuar que a alienagdo fiduciaria** ndo foi prevista como forma de
garantia para os casos de pagamento parcelado do preco final de venda pelo adjudicatario, mas sim para
os casos de nao quitagdo do valor integral da indenizagdo, em decorréncia da extingdo antecipada da

concessao, até a assinatura da escritura publica de venda e compra.

A conclusdao do pagamento do prego final de venda é requisito para a assinatura da escritura
publica do imével®. O que se impde ao adjudicatario é que, caso este opte pela desocupagio dos imoveis
pela concessiondria, para garantir o cumprimento das obrigagdes assumidas no acordo de rescisao, ou
seja, o pagamento integral do valor de indenizag@o e de eventuais outros valores cabiveis, seja instituida
a alienacdo fiduciaria do imével em favor da PMSP, na ocasido da lavratura da escritura de venda e

compra se nio for apresentado o termo de quitacdo*, nos termos do item 13.2.2%.

4 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 1.1, “d)”:

“d) ALIENACAO FIDUCIARIA: instituicdo do IMOVEL em garantia do integral cumprimento das obrigacées assumidas no
ACORDO DE RESCISAO, a ser realizada pelo ADJUDICATARIO em favor da PMSP no ato da lavratura da ESCRITURA
DE VENDA E COMPRA caso, em referida ocasido, néo seja apresentado o TERMO DE QUITACAO; ”.

4 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 14.1, “e)”:

“14.1. Em 30 (trinta) dias antes da DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA, 0o ADJUDICATARIO deverd
apresentar os seguintes documentos: [...]

¢) comprovante de quitagdo do PRECO FINAL DE VENDA, nos termos deste EDITAL;”.

46 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 1.1, “ii)”:

“ii) TERMO DE QUITACAO: documento a ser emitido pela CONCESSIONARIA, atestando o pagamento integral do VALOR
DE INDENIZACAO e de eventuais outros valores cabiveis, em decorréncia da extingdo antecipada da CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO, conforme previsto no ACORDO DE RESCISAO, e que deverd ser apresentado pelo
ADJUDICATARIO até o prazo previsto no item 14.1 caso este opte por receber o IMOVEL livre da sua instituicdo em
ALIENACAO FIDUCIARIA & PMSP; .

47 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 13.2.2: y
“13.2.2 O e\fentual plano de pagamento do VALOR DE INDENIZACAO e outros valores negociados entre o
ADJUDICATARIO e a CONCESSIONARIA deverad prever a conclusdo do pagamento do preco e emissdo de TERMO DE
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Assim sendo, esclarece-se que a alienagdo fiduciaria somente ocorrerd caso a lavratura da
escritura publica de venda e compra ocorra antes do término do cumprimento das obrigagdes assumidas
no acordo de rescisdo, de modo a resguardar a municipalidade acerca do pagamento integral do valor de

indenizagdo e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatario.

IIL.7 Avaliacio imobiliaria

II1.7.1 Competéncia para realizaciao de avaliacao imobilidria (Apontamento 4.5)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A LOM, art. 112, prevé que "a aliena¢do de bens municipais, subordinada a existéncia de
interesse publico devidamente justificado, sera sempre precedida de avaliagdo e obedecera as
seguintes normas: § 1°A venda de bens imoveis dependera de avaliagdo prévia, de autorizacdo

legislativa e de licitagdo, salvo nos seguintes casos: [...]";

ii. O §1° do art. 2° da LOM também prevé que "os imoveis deverdo ser avaliados pelo orgdo
competente da Prefeitura previamente a abertura do certame licitatorio, levando-se em conta
as condigdes de mercado vigentes na ocasido, com a apresenta¢do detalhada, em separado,

dos valores avaliados para a edificagdo, terreno e benfeitorias";

iii.  Nesse sentido, art. 9° da Decreto municipal n° 59.658/2020 prevé que a elaboragdo do laudo

serd feita por 0rgao competente da PMSP ou por empresa contratada;

QUIT. AC/’INO até a DA T A DE ASSINATURA DE ESCRITURA PUBLICA ou, alternativamente, a instituicio de ALIENACAO
FIDUCIARIA do IMOVEL, em favor da {’MSP, na ocasido da lavratura da ESCRITURA DE VENDA E COMPRA, para
garantia das obrigacées do ADJUDICATARIO assumidas no ACORDO DE RESCISAO”.
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iv. O laudo, realizado por empresa contratada, nos termos do Decreto municipal n°® 59.658/2020,
foi aprovado por CGPATRI (065244316), que verificou e aprovou a metodologia normativa

utilizada na avaliagdo dos imoéveis e indicou que atendem as especificagdes da PMSP.

v.  Significa dizer que, normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliagdo.

O E. TCM alega que o 6rgdo competente da PMSP ndo realizou a andlise pormenorizada do
laudo de avaliacdo imobilidria, tendo apenas se detido sobre o aspecto formal-normativo, arriscando a
dilapidagdo do patrimoénio publico por ditos “erros” realizados pelo profissional contratado na execugao

da avaliagdo do imoével.

Frisa-se que o procedimento conduzido para contratagdo da avaliacdo imobiliaria foi baseado
na norma legal vigente. A LOM dispde em seu artigo 112° que "a aliena¢do de bens municipais,
subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera sempre precedida de
avaliagdo e obedecera as seguintes normas: § 1° A venda de bens imoveis dependerd de avaliagdo

preévia, de autorizag¢do legislativa e de licitagdo [...] ”.

A Lei Autorizativa, por sua vez, dispde em seu artigo 2° § 1° que “os imoveis deverdo ser
avaliados pelo orgdo competente da Prefeitura previamente a abertura do certame licitatorio, levando-
se em conta as condi¢oes de mercado vigentes na ocasido, com a apresentagdo detalhada, em separado,

dos valores avaliados para a edificagdo, terreno e benfeitorias”.

Aos iméveis constantes do Programa Municipal de Desestatizagdes - PMD, aplica-se o contetido
do Decreto municipal n°® 59.658/2020 no tocante aos procedimentos de consulta e estruturagdo de
alienag@o de imoveis. Em seu artigo 9°, o referido Decreto dispde sobre a possibilidade da execugdo da

avaliag@o imobilidria por empresa contratada em momento anterior a licitacdo.

Visando uma maior seguranga juridica do procedimento, foi adicionada etapa de validagdo do
produto entregue pelo 6rgdo competente de governo, qual seja, CGPATRI. A etapa de validagdo,
entretanto, ndo consiste em ponderacdo de mérito quanto aos aspectos arbitrados pelo perito, sendo em
verificagdo do cumprimento do rito e metodologia preconizados pela norma para avaliagdo de imoveis

urbanos NBR 14.653-2 e praticas correlatas.
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E dizer que ¢ de responsabilidade e competéncia do perito contratado a analise e tratamento de
dados levantados em pesquisa de mercado e vistoria in loco, uma vez que esse foi contratado para a
efetiva avaliacdo do bem imével. Isso pois, o trabalho de anélise, ponderacdo, selecdo e arbitrio estdo

sob responsabilidade técnica do avaliador.

A contratagdo de terceiro para realizag@o de tais servigos para realizac@o de tal produto, torna a
Administracdo Direta responsavel pela verificacdo de que o produto entregue ¢ valido. Entrar na minticia
dos dados imputados a avaliagdo ndo garante a validade do Laudo, bem como foge da competéncia
daquele que ndo vistoriou o imovel avaliando. Assim, ndo cabe ao Executivo refazer o trabalho da
avaliagdo, e sim garantir que a avaliagdo esteja conforme e valida, dentro das linhas normativas ¢ das

melhores praticas.

Assim sendo, roga-se a superagdo do apontamento relativo a necessidade de analise de mérito

da avaliacdo pela PMSP, ndo havendo infringéncia ao §1° do art. 2° da Lei municipal n°® 17.590/2021.

1I1.7.2 Elementos comparativos e variaveis da regressao (Apontamentos 4.13, 4.14, 4.30 e 4.31)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i.  Nao ha omissdo da informacdo de proximidade de estacdo do metr6. Ela consta do item 6.
CARACTERISTICA DA REGIAO do Laudo de avaliagdo na Tabela 3 — “Caracteristicas
referentes ao bairro onde esta localizada o imoével”, item “Transporte Coletivo” (Onibus,

Metro, Avido);

ii. A variavel independente V4 - Indice fiscal j4 é uma proxy da disponibilidade de infraestrutura

urbana e de transporte, e, portanto, da proximidade ao Metro;

iii. A inser¢do de variavel "Distancia do Metro" implicaria em multicolinearidade da regressao,
uma vez que traria fator redundante com outro existente, aumentando os erros padrao dos

coeficientes;
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iv. A escolha de elementos comparativos ndo compete a Secretaria de Governo Municipal, sendo
ao técnico/perito competente contratado para a realizacdo da avaliagdo imobiliaria, dentro da

normativa vigente; e

v. O 6rgio da PMSP competente chancelou o método e o cumprimento da norma na execugdo do

arbitrio pelo engenheiro habilitado.

O E. TCM alega que “A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metré —ndo a incluindo
como variavel independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do interesse
publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993” (apontamentos 4.13 e 4.14), questionando também
“quais foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da amostra de 36 dados, ou
seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em detrimento de outros” e recomendando

proceder a uma nova avaliagdo para cada um dos 3 imoveis (apontamentos 4.30 e 4.31).

Inicialmente, repisa-se ndo ser de competéncia da SGM a escolha dos elementos comparativos
ou das variaveis de regressdo linear para estimagdo do valor de mercado dos terrenos avaliados. Os
servigos contratados para aferi¢do de tais valores foram devidamente realizados em conformidade com
a normativa e boas praticas vigentes, ¢ chancelados pelo 6rgdo competente da Administragdo Publica

Municipal, conforme j& pontuado no item II1.7.1 deste Oficio.

Reproduzindo as consideracdes exaradas na Informagdo SEGES/CGPATRI/SA N° 065244316
no processo SEI 6011.2022/0000145-6:

“REFERENCIA: Laudos docs 064008934, 064009051 e 064009299

()

. O presente laudo segue as normas da ABNT — NBR 14653 — parte 1 e 2, tem ofertas
suficientes e de bairros equivalentes ou iguais.

- O laudo foi assinado por profissional habilitado com ART recolhida e o foi utilizado
0 METODO COMPARATIVO DE DADOS COM INFERENCIA ESTATISTICA

Portanto os laudos apresentados sob docs 064008934, 064009051 e 064009299 no
SEL, atendem as especificacoes da PMSP, apenas reiterando que as ofertas
apresentadas, bem como o resultado final do laudo sdo de inteira responsabilidade
do engenheiro assinante do mesmo.”
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Uma vez superado o debate acerca da competéncia sobre a matéria, ¢ a titulo colaborativo,
procedemos a uma breve explanacdo sobre as consequéncias de aplicagdo das sugestdes ventiladas por

esse E. Tribunal.

Primeiramente, ndo ha que se falar em omissao de informagao sobre a proximidade ao Metro
dentro do laudo de avaliagdo. Essa informacdo pode ser encontrada na Tabela 3 — Caracteristicas
referentes ao bairro onde estd localizado o imével (Transporte coletivo - Onibus, Metrd, Avido) e é
fator de influéncia sobre a variavel quantitativa V4 — “Indice Fiscal”, que pode ser considerada como

uma proxy da disponibilidade de infraestrutura em cada um dos elementos comparativos.

A Lei municipal n°® 10.235/1986 (e suas atualizagdes), que regra a metodologia e os pardmetros

estabelecidos para apuragdo do valor venal de um imovel (ou indice fiscal), dispde em seu artigo 2° que:

“Art. 2° Os valores unitdrios de metro quadrado de construgdo e de terreno serdo
determinados em fung¢do dos seguintes elementos, tomados em conjunto ou
separadamente:

1 — pregos correntes das transagées e das ofertas a venda no mercado imobiliario,;
1l — custos de reproducdo,

III — locagoes correntes;

1V — caracteristicas da regido em que se situa o imovel;

V — outros dados informativos tecnicamente reconhecidos.” (grifo nosso)

Assim sendo, a inser¢do da varidvel quantitativa “Distancia do Metrd” seria redundante a
variavel “Indice Fiscal”, implicando em multicolinearidade da regressio e potencialmente aumentando
os erros padrao dos coeficientes (ainda que mantido alto grau de correlagdo entre as variaveis).
Igualmente possivel defender o mapeamento imobiliario realizado pelo avaliador, ainda que online, uma
vez que disponiveis os indices fiscais relativos aos imoveis no ambito do tratamento estatistico da

amostra.

Assim sendo, roga-se a superacdo do apontamento relativo a necessidade de realizagdo de
nova(s) avaliagdo(des) com inclusdo da variavel “Proximidade do polo de influéncia — Metr6”, uma vez
que essa ja esta contemplada na variavel V4 — “Indice Fiscal”, e entende-se superadas as conclusoes

4.13 ¢ 4.14, e recomendacoes 4.30 ¢ 4.31 do E. TCM.
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II1.7.3 Avaliacio das benfeitorias (Apontamentos 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.32, 4.33 ¢ 4.34)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A avaliagdo do perito contratado foi realizada com base normativa, sobre vistoria realizada in

loco e baseada em sua experiéncia e competéncia;

ii.  Tipologia R8-N serve para balizamento dos valores, de acordo com sugestdo do IBAPE

(calculo de proxy) e é multiplicado pelo Pc - Padrio construtivo®;

iii. A metodologia utilizada prescinde de utilizagdo de CUB de outra tipologia, pois "ajusta" a base

R8-N ao padrio construtivo da benfeitoria conforme observado em vistoria;

iv.  CUB/SP de R$ 1.646,57/m? corresponde ao valor da ultima publicag@o do boletim econdmico
do SINDUSCON/SP na data base de emissdo do laudo (jan/2022) para padrao R8-N com
desoneragio®, valido na data de publicagio do edital de concorréncia, ndo havendo vicio no

uso de tal referéncia; e

v.  De acordo com o método Ross-Heidecke para calculo de depreciagdo, o Foc corresponde ao
fator de obsolescéncia ¢ o Ec ao estado de conservacdo. Sdo aspectos distintos, porém
correlacionados. O Foc ¢ calculado considerando os trés aspectos distintos: o estado de
conservacao aparente (Ec), a idade da edificagcdo na época da avaliacao (Ie) e a vida referencial
da edificagdo (Ir). No caso em tela, a vida referencial ¢ de 80 anos, aumentando o coeficiente
de mensuragdo da depreciacdo (e, portanto, reduzindo o percentual de depreciagdo). Os

aspectos foram analisados e estdo alinhados com a normativa aplicavel.

“8 Fonte: https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-TUP_0410__baixa.pdf.

49

Fonte: https://sindusconsp.com.br/download/encargos-sociais-janeiro-2022-sem-
desoneracao/?wpdmdl=126157&refresh=641215975d1161678906775.
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O E. TCM alega, resumidamente, que as benfeitorias realizadas no imovel foram subavaliadas
e excessivamente depreciadas, resultando em necessidade de nova avaliagdo imobilidria. Menciona erro
na classificacdo do padrao construtivo das edifica¢des 01 e 02 (apontamento 4.15), uso equivocado do
CUB relativo a uso residencial normal (R8-N) (apontamento 4.16), bem como valor equivocado deste
mesmo CUB (apontamento 4.17), e a inviabilidade da utilizacdo do Fator de Obsoletismo — Foc —
adotado para avaliagdo dos prédios do hospital (apontamento 4.18). Conclui que “o Laudo de Avaliagdo
ndo pode ser o balizador do valor de referéncia do edital, sob o risco de dilapidagdo patrimonial do
erdrio, em clara afronta a supremacia do interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da
Lei 8666/1993”, recomendando a realizagdo de novo laudo com a adequagdo desses fatores

(apontamentos 4.32, 4.33 ¢ 4.34).

A precificac@o das benfeitorias dentro de uma avaliag@o imobiliria é fator considerado dentro
do método evolutivo (item 8.2.4 da NBR 14.653-2°"), que ¢ adequado’! a imdveis "cujas caracteristicas
sui generis impliquem na auséncia de elementos" comparaveis ao imovel avaliando. Para seu calculo, é

necessaria afericdo do custo de reedig¢do, assim definido na referida norma: “Custo de reproducao,

descontada a deprecia¢do do bem, tendo em vista o estado em que se encontra”.

Em outras palavras, o custo de reedi¢do de uma benfeitoria é equivalente ao seu custo de
construgdo, depreciado pela obsolescéncia e estado de conservacdo observado em vistoria. Ou seja,
apenas o profissional habilitado que realiza vistoria no bem imovel € capaz de observar tais condi¢des

e aplicar os fatores mais adequados para a precificacdo das benfeitorias.

Para o calculo, o perito contratado utilizou como base o estudo resultante do Provimento n°
02/86 dos MM. Juizes da Vara da Fazenda Municipal de Sdo Paulo, intitulado Valores de Edificagdo de
Imoveis Urbanos — IBAPE — 2019, conforme item 14.1 do Laudo — “Critério Adotado” dentro de 14.

30 Jtem 8.2.4: “A composicio do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo

)

31 Subitem 8.2.4.2 da NBR 14.653-2: “Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado método eletivo
para a avaliagdo de imdveis cujas caracteristicas sui generis impliquem inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente
para aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado”.
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Valor de constru¢ao/Benfeitorias (Vb). O calculo dos indices referentes a tipologia e padrao construtivo
da edificagio ¢ realizado pela indexag¢do do CUB (R8-N), conforme o documento “indice Unidades
Padronizadas” do IBAPE-SP de 2019, que acompanha o Provimento supracitado. A tipologia R8-N
serve, entdo, para balizamento dos valores, de acordo com sugestao do IBAPE e ¢ multiplicado pelo Pc

- Padrio construtivo® observado em vistoria.

O CUBY/SP utilizado de R$ 1.646,57/m? corresponde ao valor da tltima publicagdo do boletim
econdmico do SINDUSCONY/SP na data base de emissdo do laudo (janeiro/2022) para padrao R8-N com
desoneragio™, valido na data de publicagio do edital de concorréncia, ndo havendo vicio no uso de tal

referéncia.

Para calculo de depreciacdo das benfeitorias, de acordo com o método Ross-Heidecke, o Foc
corresponde ao fator de obsolescéncia e o Ec ao estado de conservacdo. Sdo aspectos distintos, porém
correlacionados. O Foc ¢ calculado considerando os trés aspectos distintos: o estado de conservagdo
aparente (Ec), a idade da edificagdo na época da avaliagao (Ie) e a vida referencial da edificagao (Ir),

conforme formula constante da publicagdo Valores de Edificacao de Imoveis Urbanos — IBAPE — 2019

(p-10):
“K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2} [Equagdo 2]
e Onde:
e K - coeficiente de Ross/Heidecke.
e Ec — Depreciacao decorrente do estado de conservagdo, expresso em percentagem,
conforme Quadro 1.
e Je —Idade da edificag@o na época de sua avaliacdo, definida em anos.
2 Tabela 5 — Resumo dos Padrdes, pardmetros e indices. Disponivel em: https:/www.ibape-

sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410_  baixa.pdf.

33 Fonte: https://sindusconsp.com.br/download/encargos-sociais-janeiro-2022-sem-

desoneracao/?wpdmdl=126157&refresh=641215975d1161678906775.
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e Ir — Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1.”

A mencionada Lei municipal n® 10.235/1986 dispde, em seu art. 16, que “a idade de cada
prédio, para aplicagdo do fator de obsolescéncia de que trata a Tabela 1V, correspondera a diferenca
entre o exercicio a que se refere o langamento tributario e o ano do término da constru¢do ou, quando
anterior, o de sua efetiva ocupa¢do”. Ou seja, a idade da edificacdo, para fins de calculo dentro do
Executivo, considera o ano de conclusdo da obra como “data zero” sobre a qual se calcula a

obsolescéncia da construgao.

Ademais, no caso em tela, de acordo com o item 14.4 — “Fator depreciacdo” do laudo, a vida
referencial das construgdes ¢ de 80 anos para os prédios 01, 02 e 03 e de 70 anos para os prédios 04 e
Anexo 01, aumentando o coeficiente de mensuragio da depreciagao (e, portanto, reduzindo o percentual
de depreciagdo). Os aspectos foram analisados e estdo alinhados com a normativa aplicavel, ressalvada,
novamente, a competéncia de arbitrio sobre a classificagdo do Estado de Conservagdo e do Padrio

Construtivo, a critério do perito.

\

Assim sendo, roga-se a superagdo do apontamento relativo a necessidade de realizacdo de
nova(s) avaliagdo(des) em virtude de retificagdes necessarias quanto a valoracdo e depreciagdo das
construgdes, ¢ entende-se superadas as conclusoes 4.15, 4.16, 4.17 ¢ 4.18, e recomendacgdes 4.32, 4.33

e 4.34 do E. TCM.

1I1.7.4 Panorama econdmico e fatores de mercado (Apontamentos 4.12, 4.22, 4.23, 4.24 ¢ 4.29)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A alteragdo das condi¢des de mercado ndo implica vicio ou ilegalidade do procedimento

licitatério, uma vez que as avaliagdes estavam validas na data de publicagdo do Edital;
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ii. O Fator de Ajuste de Mercado, ou Fator de Comercializagdo, ¢ arbitrado pelo técnico/perito
em funcdo da conjuntura do mercado para o produto especifico que se avalia, na data base da

avaliagdo;

iii. A metodologia utilizada na avaliagdo do imovel de codigo 15 foi o método evolutivo, que
possui o calculo em conformidade com o item 8.2.4 da NBR 14.653-2: VI=(VT+CB)*FC
(Valor do Imdvel ¢é igual a soma do Valor de Terreno e de Construcdes e Benfeitorias

multiplicado pelo Fator de Comercializacdo); e

iv. A metodologia utilizada na avaliagdo dos imdveis 1 e 2 foi o método comparativo direto de
mercado, pela auséncia de benfeitorias, utilizando modelo de regressdo linear, sobre o qual,

normativamente, ndo se aplica o Fator de Comercializacdo, como no método evolutivo.

O E. TCM aponta que, “em virtude de as trés avaliacoes terem data-base ultrapassando um
ano do presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo mercadologico conturbado, porém
aquecido” (apontamento 4.12), comprovado pelo “grdfico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a
[linha de tendéncia] de SP, (...) apresenta forte inclinag¢do positiva, mostrando o crescimento negocial
imobiliario mesmo no periodo pandémico” (apontamento 4.24), haveria impropriedade na apresentagio
do valor estimado potencialmente defasado. Recomenda, entdo, “a elaboragdo de atualiza¢do dos
valores da amostra e consequente elaborac¢do de nova avaliagdo dos trés imoveis com data-base mais

atual” (apontamento 4.29).

Adicionalmente, indica “clara impropriedade a utilizagdo de FAM — Fator de Ajuste redutor
do valor do imovel” (apontamento 4.23) e “incongruéncia no posicionamento, em fungdo da aplicagdo
exclusiva da redu¢do em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor justificadamente mais

elevado), visto que os 3 lotes formam uma unica drea comum” (apontamento 4.22).

Acerca da data-base de realizag@o das avaliagdes imobiliarias, ainda que observadas mudangas
de mercado no periodo entre essa e a data de realizagdo do certame, tal fato ndo constitui impropriedade
ou ilegalidade, uma vez que as avaliagdes estavam validas na data de publicagdo do Edital. Reforga-se
que a regra legal utilizada subsidiariamente a totalidade dos imoveis do PMD ¢ aquela prevista na Lei
municipal n° 17.216/2019, que, em seu artigo 4°, § 5°, prevé que “as avaliagoes para a alienagdo de

imoveis serdo validas por até 3 (trés) anos, desde que o valor avaliado seja corrigido pelos indices
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oficiais de inflagdo caso a publicacdo do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apos a realizagdo da

avaliagdo correspondente”.

Naturalmente, qualquer momento que nao aquele exato de emissdo do laudo de avaliagdo pode
demonstrar alteracdo mercadologica, positiva ou negativa, uma vez que segundo a norma técnica ABNT
NBR 14.653-1 item 3.1.44, o valor do mercado se caracteriza pela “quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do

mercado vigentes” (grifo nosso).

Superado o ponto sobre a validade dos laudos de avaliag@o, esclarece-se os outros pontos dele
decorrentes: a utilizagao e o arbitrio do fator de comercializagao/fator de ajuste ao mercado (FAM) sobre

o imovel de codigo 15.

Reitera-se que o referido fator ¢ arbitrado pelo técnico/perito em fungdo da conjuntura do
mercado para o produto especifico que se avalia, na data base da avaliacdo. De acordo com a NBR
14.653-2, o método evolutivo de avaliagdo ¢ adequado a iméveis "cujas caracteristicas sui generis
impliquem na auséncia de elementos" compardveis ao imovel avaliando. Portanto, o fator de
comercializagdo traduz a liquidez deste ativo sui generis num dado momento de mercado, o que € de

competéncia de arbitrio do técnico/perito.

Considerando que o imovel de codigo 15 ¢ o tinico que possui benfeitorias, ele ¢ o tnico dos
trés imoveis avaliados sobre o qual se justifica a utilizacdo do método evolutivo (item 8.2.4 da NBR

14.653-2), que possui o calculo conforme a formula:

VI=(VT+CB)*FC

(Valor do Imovel ¢ igual a soma do Valor de Terreno e de Constru¢cdes e Benfeitorias

multiplicado pelo Fator de Comercializagao)

A metodologia utilizada na avaliagdo dos iméveis 1 e 2 foi 0 método comparativo direto de
mercado, pela auséncia de benfeitorias e “preferencialmente utilizada na busca do valor de mercado de

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver dados
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9954

semelhantes ao avaliando™”, utilizando modelo de regressao linear, sobre o qual, normativamente, nao

se aplica o Fator de Comercializacdo, como no método evolutivo.

Assim sendo, roga-se a superagdo do apontamento relativo a necessidade de realizagdo de
nova(s) avaliagdo(des) em virtude do panorama econdmico observado na data base das avaliagdes e
declara-se o compromisso com a legalidade do certame, que, quando retomado, devera ter o valor dos
laudos corrigido pelos indices oficiais de inflagcdo, uma vez que nova publicagdo do Edital ocorrera 1
(um) ano ap6s a realizagdo da avaliagdo correspondente (nos termos do § 5° do artigo 4° da Lei Municipal
n°® 17.216/2019). Entende-se, assim, superadas as conclusdes 4.12, 4.22, 4.23 ¢ 4.24 ¢ a recomendagéo

4.29 do E. TCM

IIL.7.5 Subavaliacdo (Apontamentos 4.19, 4.20 e 4.21)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. O valor do metro quadrado da benfeitoria ndo corresponde ao valor de mercado do imével, que

¢ constituido por terreno mais benfeitoria; e

ii.  Normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliagdo, dado que a metodologia foi aprovada
pelo orgdo competente. Por outro lado, os fatores de arbitrio do perito estdo amparados pela

competéncia profissional para realizagdo da propria avaliagao.

O E. TCM aponta “a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as edificagdes do
Complexo Hospitalar, com consequente redugdo no valor de referéncia das edificagbes” (apontamento

4.19) ponderando “o valor de mercado avaliado de RS 2.241,81/m2 para o complexo hospitalar ser

% Cartilha IBAPE/SP: “Avaliagilo — O que ¢é e como contratar”. Disponivel em: https:/ibape-
sp.org.br/adm/upload/uploads/1550754543-CARTILHA DE AVALIACAO O QUE E E COMO_CONTRATAR.pdf
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extremamente inconsistente com a realidade mercadologica de uso em regido extremamente
valorizada” (apontamento 4.20) concluindo que o valor de referéncia da licitagdo “pode chegar R$

550.389.722,33, reiterando a necessaria reedi¢do dos 3 Laudos de Avaliagdo” (apontamento 4.21).

Importante pontuar que ndo ha que se confundir o valor do metro quadrado da benfeitoria, que
¢ amparado exclusivamente no custo de reproducdo e fator de obsolescéncia do bem (conforme
apresentado no item I11.7.3 deste Oficio), com o valor de mercado de um imovel, que é constituido por
terreno mais benfeitoria. Em outras palavras, ndo € possivel comparar o valor da construgdo apontado
no laudo com o do metro quadrado incorporado ¢ comercializado na regido, que contém, entre outros

fatores comerciais, fragdo ideal do terreno em sua composicao.

Ademais, os fatores para determinagdo do valor das benfeitorias sdo de competéncia do técnico
contratado, tendo ele responsabilidade pela traducdo de suas observagdes em vistoria, seu conhecimento
técnico e até senso comum, como preconiza a propria norma de avaliacdo de imdveis urbanos NBR

14.653-2.

O orgdo competente para analise ¢ avaliagdes imobiliarias do Municipio - CGPATRI - verificou
e aprovou a metodologia normativa utilizada na avaliacdo dos imoveis. Significa dizer que,
normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliagdo. Como bem pontuado pela auditoria, “ndo é
atribui¢do do controle externo a elaboragdo do relatorio de Avaliagdo Imobiliaria”, tampouco desta
Sdo Paulo Parcerias, fator que reitera a impossibilidade de julgamento acerca do mérito dos fatores
utilizados na avaliagdo. No maximo, ¢ possivel observar a legalidade do procedimento, que, no caso,

seguiu a risca as determinacdes legais e normativas que lhe competiam.

Assim sendo, roga-se a superacdo do apontamento relativo a necessidade de realizagdo de
nova(s) avaliagdo(des) em virtude de eventual subavaliacdo dos iméveis, dada a falta de competéncia
destes atores em arbitrar fatores de tratamento das avaliagdes imobiliarias. Entende-se, assim, superadas

as conclusdes 4.19, 4.20 e 4.21 do E. TCM.
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Iv. Conclusao

Diante dos acatamentos e justificativas elucidados neste Oficio, entende-se, respeitosamente,
que a modelagem do Edital, com os respectivos ajustes apresentados, endereca todos os apontamentos
do E. Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo, de modo a conferir maior seguranga e permitir o

prosseguimento do certame.

kookok
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