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Sdo Paulo, 08 de agosto de 2023

Oficio n° 80/2023/SPP

Processo eletronico: TC/001056/2023

Assunto: Oficio SSG 14387/2023 — Manifestagdo quanto ao Relatdrio Conclusivo de Acompanhamento
da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP e dos pareceres da Assessoria Juridica do

Controle Externo

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

Em resposta ao Oficio SSG 14387/2023, referente ao TC/001056/2023, encaminhado, em 10 de julho,
pela Subsecretaria-Geral, Ilma. Sra. Roseli de Morais Chaves, a Sdo Paulo Parcerias S.A. (“SPP” ou
“SP Parcerias”), dando conhecimento sobre as pegas 79, 82 e 83 e solicitando manifestagdo em face do
ali apontado pelo E. Tribunal de Contas do Municipio de Sao Paulo (“TCM” ou “Tribunal de Contas”),

servimo-nos deste para apresentar as consideragdes a seguir.

Sendo o que nos cumpria para 0 momento ¢ renovando nossos votos de elevada estima ¢ consideragdo,

subscrevemo-nos.

Atenciosamente,
Guilliexme Buens De Camargs
Guilherme Bueno de Camargo
Diretor-Presidente
Ao

Exmo. Sr. Domingos Dissei,

Conselheiro do Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo — TCMSP
Av. Prof. Ascendino Reis, 1130

Sao Paulo — SP
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Oficio n° 80/2023/SPP

Processo eletronico: TC/001056/2023

Assunto: Oficio SSG 14387/2023 — Manifestagdo quanto ao Relatdrio Conclusivo de Acompanhamento
da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP e dos pareceres da Assessoria Juridica do

Controle Externo

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

L. Ponderacoes e esclarecimentos iniciais

Em 10 de julho de 2023, no ambito do Processo e-TCM 01056/2023, que fora determinada a
suspensdo ad cautelam da Concorréncia n° 003/2023/SGM-SEDP (“Edital” ou “Licitagdo"), foi
encaminhado pelo Tribunal de Contas Municipal (“TCM”, "Tribunal" ou “Corte de Contas”) para a Sdo
Paulo Parcerias S.A. (“SPP” ou “SP Parcerias™), o Oficio SSG 14387/2023 que deu conhecimento ¢
solicitou analise e manifestacdo quanto aos seguintes documentos: (i) peca 79, referente ao Relatorio
Conclusivo de Acompanhamento do Edital (“Relatério Conclusivo”); (ii) peca 82, referente ao Parecer
do Assessor Juridico de Controle Externo (‘“Parecer AJCE”); e (iii) peca 83, referente ao Parecer do

Assessor Subchefe de Controle Externo (“Parecer Subchefe AJCE”).

Pois bem, feitas as consideracdes iniciais, cumpre apresentar a metodologia que se pretende
empregar para a devida correspondéncia dos apontamentos feitos e as respectivas analises, como

também os enderecamentos dados a cada um dos pontos.

Tendo em vista que alguns apontamentos foram superados pela Auditoria e/ou pela AJCE, este
oficio tratard daqueles que ainda permanecem como “infringéncia/impropriedade” ou como
“recomendagdo/questionamento”. Esclarece-se, assim, que serd exibido, na sequéncia, uma tabela que
sumariza e agrupa os apontamentos feitos no Relatorio Conclusivo e nos Pareceres da AJCE e do
Subchefe da AJCE, com a indicagdo da equivaléncia deles neste Oficio, em fun¢do da repeti¢do tematica
observada. Tal arranjo proporcionara ndo apenas uma melhor compreensdo dos assuntos tratados, mas
também o necessario exame conjunto das matérias para a compreensao das preocupagdes tecidas pela
E. Corte de Contas. Ressalta-se que essa unificacdo metodologica pretende garantir maior harmonia

tematica, sem prejudicar o mérito dos apontamentos e/ou olvidar de qualquer ponto especifico.
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Assim, o presente documento esclarece as questdes apresentadas nos documentos acima
listados, com vistas a 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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IL. Relacdo de apontamentos do TCM e referéncia neste Oficio

Tabela 1: Apontamentos superados pela Auditoria ou pela Assessoria Juridica de Controle Externo do E. TCM, e por isso, ndo objeto deste Oficio

TIPO DE APONTAMENTO APOS RELATORIO
TEMA SUBTEMA APONTAMENTOS TCM CONCLUSIVO E PARECER AJCE

Interesse publico para alienagao 4.1 Superado pela AJCE
Motivacao da Alienacao — -

Viabilidade da alienagao 4.2 Superado pela AJCE
Informacdes e processos SEIs Ata CMDP 4.26 Superado pela Auditoria
Situacio registral Informacdo Individualizada dos Imoéveis 4.4 Superado pela AJCE

Quantia para fins de habilitagdo 4.8 Superado pela Auditoria
Edital Regularidade fiscal e trabalhista 4.9 Superado pela AJCE

Regramento para consorcios 4.27 Superado pela Auditoria

Acordo de rescisao 4.7 Superado pela AJCE
Rescisao da concessao administrativa de uso -

Compromisso de compra e venda 4.10 Superado pela AJCE
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Tabela 2: Apontamentos mantidos como "infringéncia/impropriedade" ou "recomendac¢do/questionamento", abordados neste Oficio

TIPO DE APONTAMENTO APOS

Punie TEMA SUBTOPICO OFICIO / SUBTEMA APONTAVENTO | RELATORIO CONCLUSIVO E
PARECER AJCE
111 Audiéncia Publica II1.1.1 Nao Realiza¢@o de audiéncia publica 4.6 Infringéncia/ Impropriedade
II1.2.1 Consultas as secretarias / érgdos da PMSP 4.25 Recomendagdo/ Questionamento
1112 Informacdes e processos SEIs 111.2.2 Consolidacéio dos Processos SEIs 43 Transformado em Recomendagao/
Questionamento pela AJCE
11 K] Situacio registral I11.3.1 Existéncia de matriculas 4.11 Infringéncia/ Impropriedade
1114 Rescisiio da concessdo administrativa de uso I11.4.1 Instituicdo de alienacdo fiduciaria 4.28 Recomendac¢do/ Questionamento
II1.5 Competéncia para realizagdo de avaliagdo imobilidria 4.5 Infringéncia/ Impropriedade
4.13 Infringéncia/ Impropriedade
II1.5 Elementos comparativos ¢ variaveis da regressdo :;3 Re?j::féizr;?é/Igger:gcr)ﬁ;iiuo
4.31 Recomendac¢do/ Questionamento
4.15 Infringéncia/ Impropriedade
4.16 Infringéncia/ Impropriedade
4.17 Infringéncia/ Impropriedade
II1.5 Avaliagdo das benfeitorias 4.18 Infringéncia/ Impropriedade
L. . 4.32 Recomendagdo/ Questionamento
TS Avaliagio imobilidria 4.33 Recomendagdo/ Questionamento
4.34 Recomendagdo/ Questionamento
4.12 Infringéncia/ Impropriedade
4.22 Infringéncia/ Impropriedade
II1.5 Panorama econdmico ¢ fatores de mercado 4.23 Infringéncia/ Impropriedade
4.24 Infringéncia/ Impropriedade
4.29 Recomendagdo/ Questionamento
4.19 Infringéncia/ Impropriedade
I11.5 Subavaliagdo 4.20 Infringéncia/ Impropriedade
4.21 Infringéncia/ Impropriedade
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III.  Respostas e enderecamentos

Antes de adentrar na analise dos apontamentos que permaneceram indicados como

(134 b A < < : 2 (13 ~ < 2 <
infringéncias/impropriedades” ou “recomendacdes/questionamentos” nos Pareceres respectivos,
importante pontuar que a AJCE expressamente mencionou que ndo os analisou individualmente, posto
que se tratavam de aspectos técnicos relacionados com a avalicdo imobiliaria. Pois bem, da analise
pormenorizada de tais apontamentos, evidencia-se, no entanto, que parte desses apontamentos tém

origem em aspectos juridicos que merecem ser avaliados individualmente, como se vera a seguir.

III.1  Audiéncia Publica

III.1.1 Nao realizacdo de audiéncia publica prévia (Apontamento 4.6 — “Infringéncia/

Impropriedade”)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme topicos abaixo:

i.  Ainda que nio tivesse sido cumprido o requisito de debate publico, conforme indicado na
manifestagdo anterior, ndo seria aplicavel ao caso em comento o art. 39 da Lei Federal n°
8.666/1993, tendo em vista a atualizac¢ao dos valores constantes do art. 23, inciso I, alinea “c)”

pelo Decreto federal n® 9.412/2018;

ii.  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 concluséo 4.6.

Em linhas gerais, o E. TCM, em seu Relatdério Conclusivo, manteve o entendimento de que a
ndo realizagdo de audiéncia publica prévia ao certame infringe o art. 39 da Lei Federal n° 8.666/1993
c/c art. 7° da Lei Municipal n® 16.703/2017. A AJCE, por sua vez, ndo analisou a tematica, alegando
estar diretamente relacionada com a avaliagdo imobilidria. Ocorre, como ja fora antecipado, que a
obrigatoriedade de audiéncia publica ao caso concreto é uma tematica que precisa ser analisada sobre o
viés juridico.

Primeiro, importante reiterar que ndo € aplicavel ao caso em comento o art. 39 da Lei Federal

n° 8.666/1993, tendo em vista que este dispositivo deve ser analisado a luz da superveniéncia normativa
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do Decreto Federal n® 9.412/2018, que atualizou os valores' das modalidades licitatorias da Lei Federal

n° 8.666/1993, conforme diretriz do art. 120? da propria Lei Federal n°® 8.666/1993.

Dessa forma, considerando a atualizacdo de valores fixados pelo referido decreto, verifica-se
que o valor minimo de venda dos imdveis que consta no Edital é inferior ao limite estabelecido para a

audiéncia publica, conforme previsdo do art. 39 da Lei Federal n® 8.666/1993.

Segundo, ressalta-se que o art. 7° da Lei Municipal n® 16.703/2017° confere prerrogativa a
Administracdo em realizar consulta publica para recebimento de contribui¢des de interessados nos
processos de estruturacido das desestatizacdes. Para o caso especifico de alienagdo de imodveis, o
Conselho Municipal de Desestatizagdo e Parcerias (“CMDP”), competente para executar o Programa
Municipal de Desestatizagdes, conforme art. 2° do Decreto Municipal n® 57.693/2017, na mesma reunido
em que fora aprovada a alienac@o dos imoveis objeto do Edital em andlise, aprovou também a exclusdo

da realizagdo de consulta publica do fluxo do procedimento administrativo para alienagdo de imoéveis:

“O novo fluxo para as Alienagdes de Imoveis foi aprovado na 3° reunido do CMDP
de 2022, ocasido em que foi delimitado um novo fluxo para alienag¢do de imoveis,
nesse fluxo foi proposto a adi¢do de Consulta Publica para equiparar com os
processos de PPP e Concessdes, mas isso gerou um aumento de tempo considerdvel
no processo de alienagdo de imoveis. O Sr. Rubens Rizek complementou que nédo
existe necessidade de haver consulta publica para as alienagdes de imdoveis, uma
vez que os imoveis aliendveis ja_foram_aprovados pela cimara_legislativa. Por
unanimidade, fica aprovada a retirada da consulta publica no fluxo da alienagdo de
imoveis.” (grifos nossos)

I Decreto Federal n° 9.412/2018, art. 1°

“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:

1 - para obras e servigos de engenharia:|[...]

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

2 Lei Federal n° 8.666/1993, art. 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 variacdo geral dos pregos do mercado, no periodo.”

3 Lei Municipal n° 16.703/2017, art. 7°:

“Art. 7°. A Administragdo Publica Municipal poderd receber contribuicéoes de interessados nos processos de estruturagdo das
desestatizagées, incluida a realizacdo de audiéncias e consultas publicas e dos procedimentos de que trata o art. 21 da Lei
Federal n°8.987, de 13 de fevereiro de 1995 (grifos nossos)
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Terceiro, o “objetivo da audiéncia publica ¢ o debate sobre o objeto a ser licitado e o projeto

de execucdo e ndo sobre questoes estritamente técnico-juridicas”™

. No caso de alienacdo de imoveis, o
debate publico sobre o objeto da licitagdo — alienagao ou ndo do imével — ocorre no ambito legislativo,
quando da decisdo quanto a desafetacdo do imovel e da autorizagdo a alienagdo. A realizagdo de
audiéncia publica sobre o edital de licitagdo nesses casos, portanto, seria exclusivamente sobre questoes
técnico-juridicas relativas ao procedimento da licitagdo (que nao sdo objeto de audiéncia publica) e ndo

sobre o seu objeto, tendo em vista que a decisdo pela alienagdo ja ocorreu no ambito legislativo.

Conclui-se, portanto, que a ndo realiza¢ao de audiéncia ptblica ndo tem o condao de macular o
certame licitatorio, pois além de a Lei Municipal n® 17.590/2021 (“Lei Autorizativa™) ter sido submetida
a todo o procedimento legal de edicao e debates legislativos, como indicado acima e na manifestagao
anterior, o valor minimo de venda constante do Edital ndo ¢ superior ao definido pela Lei Federal n°
8.666/1993, considerando a atualizac¢do 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 conclusédo 4.6.

III.2  Informacdes e processos SEIs

II1.2.1 Consultas a secretarias/orgaos da PMSP (Apontamento 4.25 - “Recomendacio/

Questionamento”)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagao conforme topicos abaixo:

i. O art. 5° do Decreto Municipal n° 59.658/2020 dispde que a SGM pode solicitar manifestagdo
de outros 6rgdos municipais, além de CGPATRI, caso entenda necessario, sendo que eventual

auséncia de manifestacdo das secretarias consultadas nao impede e tampouco vicia a alienacdo;

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

suficientes as informagdes constantes no processo;

4 Conforme entendimento de Jessé Torres Pereira Jinior (apud JUSTEN FILHO, Margal, Comentérios & Lei de Licitagdes e
Contratos Administrativos: Lei 8.666/1993, 18. ed., p. 886).
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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 Licitagao;

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

recomendacao 4.25 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

O E. TCM manteve sua recomendacgdo para “que a SGM anexe ao processo a resposta da SP
Urbanismo quanto as Leis de Operag¢do Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencao Urbana
aplicaveis aos imoveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questoes
ambientais) e os orgdos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da PMSP em
discussdo sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos
das multas e as indenizacées pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida

no item 17.4 do Edital”.
Reitera-se, sobre esse apontamento, o que fora indicado na manifestagdo anterior.

O Decreto Municipal n° 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°°, que a SGM pode solicitar
manifestacdo de outros 6rgdos municipais, além de CGPATRI, caso entenda necessario. No entanto,
eventual auséncia de manifestacdo das secretarias consultadas, dentro do prazo normatizado, ndo impede
e tampouco vicia a alienacao, desde que superadas no &mbito CMDP, conforme previsto no art. 6°, §

2 do mesmo decreto.

Reitera-se, ainda, que, no que tange a alienacdo em tela, a SGM, dentro de sua competéncia,
respeitou o requisito legal de consulta 8 CGPATRI e entendeu pertinente a consulta a Secretaria

Municipal de Licenciamento (“SMUL”). As informacdes apresentadas pelos 6rgdos consultados, bem

> Decreto Municipal n° 59.658/2020, art. 5°:

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

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

¢ 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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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 ¢ do Meio Ambiente (“SVMA?”) ou manifestagdo da SP Urbanismo
ndo tem o condao de macular o certame. 4 contrario sensu, seria crivel imaginar que a alienagdo de um
bem da Administracdo Publica Municipal estaria vinculada a pessoas juridicas distintas, a exemplo da

SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, reforga-se que o disposto no subitem 17.47 do Edital tem como fim
proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que ndo foram mencionados pelos orgaos
consultados ou que porventura ndo puderam ser verificados durante o processamento dos estudos de

viabilidade técnico-juridica da Licitagao.

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

recomendacdo 4.25 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

II1.2.2 Consolidaciao dos processos SEIs (Apontamento 4.3 - Transformado em “Recomendacao/

Questionamento” pela AJCE)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagao conforme topicos abaixo:

i.  E praxe operacional 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 licitagdo;

ii. O processo SEI da Licitagdao (6011.2023/0000231-4) indica expressamente a existéncia de
outro processo relacionado, dispondo de /ink para acesso direto a ele (SEI n°

6011.2022/0000145-6);

7 Edital n° 003/2023/SGM-SEDP, item 17.4:

“17.4. Eventuais direitos da PMSP em discussio 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, ndo serdo extintos quando da ALIENA C/f O do IMOVEL e néo serdo cedidos ao ADJUDICATARI O, em nenhuma
hipotese.”
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iii.  Entende-se que a indicagdo de existéncia de outros processos relacionados ¢ suficiente para dar
transparéncia ao procedimento, ndo havendo necessidade de acatamento da recomendacao 4.3

do E. TCM.

O E. TCM aponta como infringéncia o fato de a SGM nao ter promovido a reunido dos processos
SElIs referentes a fase interna da licitagdo e ao procedimento licitatorio, tendo em vista o disposto no art.
3° do Decreto municipal n® 59.658/2020. Apods analise da AJCE, esta entendeu que a sugestdo tem
exclusivamente a finalidade de assegurar a transparéncia dos atos, sugerindo que o apontamento fosse

transformado em “recomendacao”.

E importante rememorar que o supracitado art. 3°® dispde que devera ser autuado um processo
eletronico especifico para cada imdvel selecionado para ser objeto de analise para inclusdo no PMD, a
ser instruido com informagdes preliminares ¢ as demais pertinentes ao processamento da alienagdo. E é
exatamente este o caso da licitagdo em comento. Observa-se que é 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 licitagdo, relacionando os demais, no formato de apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, reitera-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, é robustecido de rigor formalistico,
que ndo angaria nenhum aspecto material, tampouco que importe numa irregularidade ao procedimento

licitatorio em analise, ante a jungdo dos processos por meio do relacionamento aos autos principais.

Desta feita, entende-se que a indicagdo de existéncia de outros processos relacionados ¢
suficiente para dar transparéncia ao procedimento, ndo havendo necessidade de acatamento da

recomendacdo 4.3 do E. TCM.

8 Decreto Municipal n° 59.658/2020, art. 3°:

“Art. 3° Devera ser autuado um processo eletrénico especifico para cada imével selecionado para ser objeto de andlise para
a inclusd@o no PMD, que serd instruido com as informagdes preliminares e todas demais pertinentes ao procedimento até a
alienagdo dos imoveis.”
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III.3  Situacio registral

I11.3.1 Existéncia de matriculas (Apontamento 4.11 — “Infringéncia/ Impropriedade”)

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
realizacdo do procedimento de alienagdo, ndo havendo obices legais para a transferéncia do
encargo da regularizagdo 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 imdvel, cuja minuta consta anexa ao Edital (Anexo C), por meio da qual serdo
transferidos ao adquirente todos os poderes para proposi¢do ¢ conducdo de processo de

regularizagdo fundiaria dos imdveis, com vistas a abertura ou atualizacdo de matricula;

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

O E. TCM manteve a alegacdo em seu Relatorio Conclusivo quanto a “impropriedade de as
dareas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, [...] o que pode impactar negativamente no valor do

imovel, bem como afrontar a segurancga juridica de eventual adquirente” .

Apesar de a AJCE ndo ter analisado esta conclusdo 4.11 por estar no mesmo conjunto dos
apontamentos que julgaram como de aspectos técnicos, relacionados a avaliagdo imobiliaria, importante
pontuar que a mesma AJCE, ao analisar a conclusdo 4.4, indicou que ‘“ndo hd restri¢cio a que o
adquirente de imovel promova a regulariza¢do registral, contanto que essa situa¢do esteja especificada

no instrumento convocatorio, responsabilizando-se o arrematante por esse procedimento” .

Assim como corretamente entendeu a AJCE, o art. 4°° da Lei Autorizativa nio exige a

regularidade da situagdo registral do imovel para a realizagdo do procedimento de alienagdo, ndo

° Lei Municipal n°® 17.590, art. 4°:
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havendo Obices legais, portanto, 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°, e quem tem sido utilizada em diversas outras alienagdes no ambito da PMSP.

Assim, 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
transferidos ao adquirente todos os poderes para proposicao e conducao de processo de regularizacio

fundiaria dos imoveis, com vistas a abertura ou atualiza¢do de matricula'!.

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

impropriedade apontado pelo E. TCM em sua conclusdo 4.11.

III.4 Rescisao da concessao administrativa de uso

1I1.4.1 Instituicio de alienacdo fiducidria (Apontamento 4.28 - “Recomendacio/

Questionamento”)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

“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° 0 encargo da regularizacdo podera ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem prejuizo de eventual apoio técnico e da
outorga de poderes especificos para tal finalidade.

§ 2°8Se a regularizagdo 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.”

10 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 ALIENAC/fO FIDUCIARIA do IMOVEL, que devera 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, alvaras, certidoes,
escrituras, inclusive de eventual rerratificacdo, emolumentos cartorarios, registros, averbagoes, desmembramentos.”

11 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 proposi¢do e condugdo de processo de regularizacdo
fundiaria dos Imoveis, com vistas a abertura ou atualizagcdo de matricula, com base nas medidas, drea e confrontagdes
demarcadas no Edital de Concorréncia 003/2023/SGM-SEDP;”
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i. 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 ndo quitagao
do valor integral da indenizag@o até a assinatura da escritura publica de venda e compra, caso

o adquirente opte pela desocupagdo dos imoveis pela concessionaria;

ii.  Assim, esclarece-se que a alienacdo 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 indenizacdo e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatario.

O E. TCM, em seu Relatorio Conclusivo, manteve o entendimento segundo o qual “na forma
como esta estruturada a transmissdo da propriedade, o Termo de Quitagdo é condigdo para a lavratura
da Escritura Publica de Venda e Compra e ndo haveria necessidade da previsdo da alienagdo fiduciaria

como alternativa para a ndo apresenta¢do da quitagdo” .

Reitera-se, no entanto, que a alienagdo fiducidria'? nio 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 indeniza¢do em decorréncia da extingdo antecipada da concessdo, até

a assinatura da escritura publica de venda e compra.

A conclusdo do pagamento do prego final de venda ¢ requisito para a assinatura da escritura
publica do imo6vel'®. O que se impde ao adjudicatario € que, caso este opte pela desocupagdo dos imoveis
pela concessionaria, para garantir o cumprimento das obriga¢des assumidas no acordo de rescisdo, ou

seja, o pagamento integral do valor de indenizago e de eventuais outros valores cabiveis, seja instituida

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

“d) ALIENACAO FIDUCIARIA: institui¢do do IMOVEL em garantia do integral cumprimento das obriga¢des 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, ndo seja apresentado o TERMO DE QUIT. ACA~0;

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

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

e) comprovante de quitacdo do PRECO FINAL DE VENDA, nos termos deste EDITAL;".
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a alienacdo fiduciaria do imével em favor da PMSP, na ocasido da lavratura da escritura de venda e

compra se ndo for apresentado o termo de quitagdo'®, nos termos do item 13.2.215,

Assim sendo, reitera-se que a alienacgdo 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.

IIL5 Avaliacao imobiliaria

Os apontamentos referentes ao tema da avaliagdo imobiliaria (4.5, 4.12, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16,
4.17,4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23, 4.24, 4.29, 4.30, 4.31, 4.32, 4.33, 4.34) indicados na Tabela 2,
serdo respondidos em conjunto. Pontua-se que os apontamentos do E. TCM serdo analisados pelo viés
juridico, sem entrar na minucia dos aspectos técnicos relativos aos laudos de avaliagao, os quais ja foram
objeto de esclarecimentos em resposta ao Oficio SSG 12870/2023 (e Oficio SSG Suspensdo
30008/2023).

Sumario de resposta

Esclarece-se os apontamentos conforme topicos abaixo:

i. A PMSP seguiu com rigor a legislacdo no que diz respeito aos aspectos formais e materiais
para alienagdo dos imoveis, na medida em que consultou orgdos e secretarias que julgou

necessario, contratou avaliacdo imobilidria nos termos permitidos pela legislacdo, elaborou

14 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 extin¢do 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 institui¢do em
ALIENACAO FIDUCIARIA a PMSP;”.

15 Edital n® 003/2023/SGM-SEDP, item 13.2.2:

“13.2.2 O eventual plano de pagamento do VALOR DE INDENIZACAO e outros valores negociados entre o
ADJUDICATARIO e a CONCESSIONARIA deverd prever a conclusdo do pagamento do preco e emissido de TERMO DE
QUITACAO até a DATA DE ASSINATURA DE ESCRITURA PUBLICA ou, alternativamente, a institui¢do de ALIENACAO
FIDUCIARIA do IMOVEL, em favor da PMSP, 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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ii.

iii.

1v.

V1.

Vii.

estudos sobre o imovel — notas técnicas — e editalicios para a licitagdo, tendo sido o

procedimento aprovado pela Procuradoria Geral do Municipio;

No que se refere a avaliagdo imobiliaria, além do previsto na Lei Organica do Municipio e na
propria Lei Autorizativa, o art. 9° do referido Decreto Municipal n® 59.658/2020 prevé que a

elaboracdo do laudo sera feita por 6rgdo competente da PMSP ou por empresa contratada;

O laudo, realizado por empresa contratada, nos termos do Decreto Municipal n°® 59.658/2020,
foi validado por CGPATRI, 6rgdo municipal competente para tanto, que verificou e aprovou a
metodologia normativa utilizada na avaliagdo dos imoveis e indicou que atendem as

especificagdes da PMSP;

A participagdo da atual concessionaria esta contemplada no procedimento, quando da
celebracdo do acordo de rescisdo, momento que serdo discutidas eventuais diferencas quanto
ao valor estimado das benfeitorias que serdo objeto de indenizagdo. A inclusdo da atual
concessionaria precocemente, no processo de avaliagdo imobiliaria, gera risco de conflito de
interesse, tendo em vista que esta buscara que os valores dos imdveis sejam o mais elevado

possivel;

De acordo com regra legal aplicavel para os imoveis do PMD (Lei Municipal n°® 17.216/2019,
art. 4°, § 5°), as avalia¢Ges para a alienagdo de imoveis sdo validas por até 3 (trés) anos, desde
que o valor avaliado seja corrigido caso a publicagdo do respectivo edital ocorra 1 (um) ano
apos a realizacdo da avaliacdo correspondente. No caso em tela, nem sequer havia transcorrido

um ano quando o edital fora publicado;

Frisa-se que o trabalho de analise, ponderagdo, sele¢do e arbitrio estdo sob responsabilidade
técnica do avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina e se compromete pelas decisdes
técnicas tomadas no laudo. Entrar na minucia dos dados considerados na avaliagdo na tentativa
de classificar a assertividade da zona de arbitrio do técnico avaliador em nada ¢ efetivo posto
que sdo defini¢des que nao poderdo ser imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel,

a quem ¢ resguardado a andlise, ponderacdo, selecdo e arbitrio conforme NBR 14.653;

Significa dizer que, normativamente, ndo ha vicio na forma da avalia¢ao imobiliaria.

Primeiro, importante rememorar que “laudo de avaliagdo” ¢ definido como “relatério técnico

>

elaborado por engenheiro de avaliagoes em conformidade com a NBR 14.653, para avaliar o bem”, e

deve seguir determinados padrdes e requisitos minimos estabelecidos pela NBR, havendo, ainda, um
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campo de arbitrio do avaliador. Nesse sentido, é de responsabilidade e competéncia do avaliador a

analise e tratamento de dados levantados em pesquisa de mercado e vistoria in loco.

Em relacdo ao Edital sob analise, a PMSP seguiu com rigor a legislagcdo no que diz respeito aos
aspectos formais e materiais para alienagdo dos imoveis, na medida em que consultou orgios e
secretarias que julgou necessario, contratou avaliagao imobiliaria nos termos permitidos pela legislacao,
elaborou estudos sobre o imovel — notas técnicas — e editalicios para a licitagdo, tendo sido o

procedimento aprovado pela Procuradoria Geral do Municipio.

Sobre o procedimento para alienacdo de imodveis, importante relembrar que, aos iméveis
constantes do Programa Municipal de Desestatizagdes — PMD (Lei Municipal n°® 16.703/2017), aplica-
se o conteudo do Decreto Municipal n° 59.658/2020 no tocante aos procedimentos de consulta e
estruturacdo de alienag@o de imoveis. No que se refere a avaliagio imobiliaria, além do previsto na Lei
Organica do Municipio'® e na propria Lei Autorizativa'’, o art. 9° do referido decreto dispde que a
elaboragdo do laudo de avaliagdo do imével deve ser feita por 6rgdo competente da PMSP ou por

empresa contratada em momento anterior a licitagao.

No que diz respeito ao 6rgdo competente da PMSP para elaboracdo de laudos de avaliagdo, o
Decreto Municipal n® 62.208/2023, que dispde sobre a reorganizagdo da Secretaria Municipal de Gestdo
(“SEGES”), prevé, em seu art. 50, incisos I e II, que a Divisdo de Avalia¢do da Coordenadoria de Gestao
do Patrimonio Imobiliario (“CGPATRI”) tem como atribui¢do “definir o valor dos bens iméveis, exceto
nas hipoteses em que, nos termos da legislacdo vigente, seja de competéncia do titular de Secretaria
especifica ou de orgdo equiparado”, bem como “propor diretrizes e normas para padroniza¢do de
metodologia avaliativa para toda a Prefeitura, baseada nas normativas técnicas cabiveis, a fim de

homogeneizar os métodos empregados na avalia¢do”.

16 Lei Orgénica do Municipio, art. 112, §1°:
“Art. 112. A alienag@o 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 iméveis dependera de avaliagdo prévia, de autorizagdo legislativa e de licitagdo [...].

17 Lei Municipal n° 17.590/2021, art. 2°, §1°:

“§ 1° Os imodveis deverdo ser avaliados pelo 6rgdo competente da Prefeitura previamente a abertura do certame licitatorio,
levando-se em conta as condi¢des de mercado vigentes na ocasido, com a apresentacdo detalhada, em separado, dos valores
avaliados para a edificacfo, terreno e benfeitorias.”

tn)
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No caso em tela, os iméveis desincorporados da classe dos bens de uso comum e especial pela
Lei Municipal n° 17.590/2021, cujas alienagdes foram autorizadas pela mesma lei, € que sdo objeto da
Licitagdo sob analise, foram avaliados por empresa contratada, Rothuma Engenharia (docs. SEIs n°
077695777, 077695857¢ 077696325), nos termos da legislagdo em vigor, das Normas Técnicas da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), em especifico a ABNT NBR 14.653 partes 1 ¢
2, e das recomendacgdes para avaliagdo de imoveis urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes de

Pericias de Engenharia - IBAPE/SP.

Visando uma maior seguranca juridica do procedimento, apos avaliagdo dos laudos por
empresa contratada, estes foram submetidos a validacdo por CGPATRI, que verificou o cumprimento
do rito e da metodologia utilizados, indicando que os laudos “segue/m] as normas da ABNT — NBR
14653 — parte 1 e 2, tem ofertas suficientes e de bairros equivalentes ou iguais” (doc. SEI n°

065244316).

Observa-se que, pela legislagdo em vigor, ha uma discricionariedade que compete a PMSP
quanto a realizacdo da avaliagdo interna ou contratagdo de empresa avaliadora. Caso opte pela
contratacdo de terceiro para avaliagcdo dos bens, esta deve se dar em observancia as regras vigentes ¢ a

selegdo da contratada, de acordo com o previsto na legislagao.

Assim, se a legislacdo confere margem para que a Administragdo opte por realizar, por si, a
avali¢do ou por contratar um terceiro para realiza-la, por conseguinte, permite que este terceiro assim a
conduza, sem a necessidade sequer da aprovagao deste laudo pela PMSP. Ou seja, verifica-se que ndo
ha obrigatoriedade de analise dos laudos de avaliagdo por CGPATRI e que estes foram analisados por
CGPATRI — mesmo que sem obrigatoriedade — visando apenas maior seguranca juridica do
procedimento, a qual restou suficiente para indicar que a metodologia utilizada pelo avaliador estava de

acordo com as normas ABNT — NBR 14653 —parte 1 e 2.

Assim, a PMSP cumpriu com todos os requisitos legais no que diz respeito a avaliacdo dos
imoveis.

Esses sdo aspectos, portanto, que também possuem conotacdo juridica a ser enfrentada. No
entanto, pontua-se que a AJCE nfo os analisou sobre o viés juridico, em especial quanto a possibilidade
de contratagdo de empresa avaliadora pela PMSP, bem como da competéncia e discricionariedade da
empresa contratada na elaboragdo dos laudos de avaliagdo. Sobre os temas referentes a avaliagdo
imobiliaria, a AJCE se limitou a destacar a relevancia da participagdo da atual concessionaria no

processo de elaboragdo dos laudos de avaliagdo.
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Sobre esse aspecto, importante mencionar que a participacdo da atual concessionaria ja esta
contemplada no procedimento, quando da celebragdo do acordo de rescisdo, mecanismo que favorece,
como bem apontou a AJCE, a concertagao entre os interessados (concessionaria, PMSP e adjudicatario),
em prol da seguranca juridica. E neste momento que serdo discutidas eventuais diferengas quanto ao
valor estimado das benfeitorias que serdo objeto de indenizagdo, e € neste momento que se entende
viavel e positiva a participagdo da concessiondria. Incluir precocemente a participagdo da atual
concessionaria no procedimento, como no processo de avaliagdo imobiliaria, gera uma sensibilidade
juridica e o risco de um conflito de interesse, tendo em vista que a concessionaria estara incentivada a
buscar sempre, mesmo que em descompasso com a situagdo fisica dos imdveis, que seus valores sejam

o mais elevado possivel.

Cumpre pontuar, ainda, que, apesar de a Auditoria dizer que os valores alcangados pelo
avaliador estdo defasados, a regra legal utilizada subsidiariamente a totalidade dos imoveis do PMD ¢
aquela prevista na Lei Municipal n® 17.216/2019, que, em seu art. 4°, § 5°, prevé que “as avaliagdes
para a aliena¢do de imoveis serdo vdlidas por até 3 (trés) anos, desde que o valor avaliado seja
corrigido pelos indices oficiais de inflagdo caso a publicagdo do respectivo edital ocorra 1 (um) ano
apos a realizacdo da avaliacdo correspondente”. Este ¢ um ponto que também possui uma conotagio

juridica a ser enfrentada.

No caso em tela, nem sequer havia transcorrido um ano quando o edital fora publicado, ndo
havendo, portanto, impropriedade ou ilegalidade. Sobre esse ponto, ainda, a Auditoria se vale dos laudos
apresentados pelo CRECI para comparagdo dos valores alcangados. No entanto, ha que se atentar para
o quao simplificada ¢ a metodologia utilizada pelo CRECI, que ndo propde nenhuma observancia da
NBR 14.653, parte 2 e que, evidentemente, ndo ¢ possivel de ser utilizada para fins comparativos. Para
se ter uma ideia, para calculo do valor médio do m? dos terrenos, os laudos do CRECI partem da divisdo
da média simples dos precos pela média simples das areas de apenas 6 imoveis mapeados. Deve-se notar
a reduzida relevancia estatistica da amostra, bem como a elevada variancia amostral (a titulo
exemplificativo, 0o maximo amostral para precificagdo ¢ de R$ 30 milhdes, e o minimo, R$ 4,3 milhoes);
tais fatores, quando considerados em conjunto com a utilizagdo de um estimador menos robusto, como

€ o caso das médias simples, pode levar a uma estimativa viesada dos valores de avaliacdo.

Em relagdo aos demais apontamentos relativos a avaliagdo imobiliaria, além do ja apresentado
na manifesta¢do anterior, frisa-se que o trabalho de analise, ponderagdo, selegdo e arbitrio estdo sob
responsabilidade técnica do avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina € se compromete pelas

decisdes técnicas tomadas no laudo. Entrar na minucia dos dados considerados na avalia¢do na tentativa
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de classificar a assertividade da zona de arbitrio do técnico avaliador em nada ¢ efetivo posto que sdo
definicdes que ndo poderdo ser imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel, a quem ¢
resguardado a analise, ponderagdo, selecdo e arbitrio conforme NBR. Assim, ndo pode a PMSP indicar
os dados e elementos a serem observados pelo avaliador. Da mesma forma, o valor apresentado pela
Auditoria, a ndo ser que assinado por um responsavel técnico, também ndo se equipara a um laudo de

avaliagdo.

Diante disso, pelo fato de as avaliagdes imobilidrias contarem com aspectos discricionarios,
que o técnico responsavel arbitra de acordo com as suas convicg¢des, aquelas sempre estardo suscetiveis
a criticas. Ou seja, ndo existe uma leitura estanque, mas sim miultipla quando se fala de avaliagdo
imobilidria, que dependem do entendimento do avaliador responsavel pela avaliacdo. Isso nos leva a
compreender que a saida para que os apontamentos da Auditoria sejam incluidos na avaliacdo dos

imoéveis também ndo passa pela realizacdo de outras avaliagdes.

Assim sendo, roga-se a superagdo dos apontamentos relativos a avaliagdo imobiliaria e a

liberagdo do certame para prosseguimento.

IVv. Conclusao

Diante das justificativas elucidadas neste oficio, entende-se, respeitosamente, que a modelagem
do Edital, com os respectivos ajustes apresentados na manifestagdo anterior, endereca todos os
apontamentos do E. Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo, de modo a conferir maior seguranca

e permitir o prosseguimento do certame.

sksksk
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