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Séao Paulo, 27 de outubro de 2023

Oficio n° 109/2023/SPP

Processo eletronico: TC/001056/2023

Assunto: Oficio SSG 15513/2023 — Manifestacdo acerca dos apontamentos da Auditoria do E.TCM no
ambito do Acompanhamento da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

Em resposta ao Oficio SSG 15513/2023, referente ao TC/001056/2023, encaminhado, em 04 de outubro
pp., pela Subsecretaria-Geral, Ilma. Sra. Roseli de Morais Chaves, a Sdo Paulo Parcerias S.A. (“SPP”
ou “SP Parcerias”), dando conhecimento sobre a pega 108 e solicitando manifestagcdo em face do ali
apontado pelo E. Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo (“TCM” ou “Tribunal de Contas”),

servimo-nos deste para apresentar as consideracfes a seguir.

Sendo o0 que nos cumpria para 0 momento e renovando nossos votos de elevada estima e consideracao,

subscrevemo-nos.

Atenciosamente,

Guitberme Buens De Cﬁnxa/:gw

Guilherme Bueno de Camargo

Diretor-Presidente

Ao

Exmo. Sr. Domingos Dissei,

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

S&o Paulo — SP
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Oficio n° 109/2023/SPP

Processo eletronico: TC/001056/2023

Assunto: Oficio SSG 15513/2023 — Manifestagdo acerca dos apontamentos da Auditoria do E.TCM no
ambito do Acompanhamento da Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP

Exmo. Sr. Conselheiro Domingos Dissei,

. Ponderag0es e esclarecimentos iniciais

Em 04 de outubro de 2023, no &mbito do Processo e-TCM 01056/2023, em 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 Sao
Paulo Parcerias S.A. (“SPP” ou “SP Parcerias™), 0 Oficio SSG 15513/2023 que deu conhecimento e
solicitou analise e manifestacdo quanto a pega 108, referente @ manifestacdo da Auditoria do Controle
Externo (“Auditoria”) do E. TCM acerca da manifestacdo apresentada por esta SPP por meio do Oficio
n°® 80/2023/SPP.

Posteriormente, a Secretaria Executiva de Desestatizacdo e Parcerias (“SEDP”), por meio do
Encaminhamento SGM/SEDP/CDP N° 092016910, indicou a esta SPP que acatard a conclusdo da
Auditoria como conclusdo derivada do préprio o E. TCM quanto & necessidade de elaboracdo de novos

laudos de avaliagdo para os imdveis objeto da Licitacao.

Pois bem, feitas as considerac¢@es 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, este oficio tratara
daqueles que ainda  permanecem como  “infringéncia/impropriedade” ou  como
“recomendagdo/questionamento”, indicando também qual foi o posicionamento da Assessoria Juridica
do Controle Externo (“AJCE”) sobre cada um deles. Esclarece-se, assim, que seré exibido, na sequéncia,
uma tabela que sumariza e agrupa os apontamentos feitos no Relatério Preliminar da Auditoria (Peca
31 do TC/001056/2023), no Relatério Conclusivo da Auditoria (Peca 79 do TC/001056/2023), nos
Pareceres da AJCE (Peca 82 do TC/001056/2023) e do Subchefe da AJCE (Pegca 83 do
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TC/001056/2023) e na ultima manifestagdo da Auditoria (Peca 108 do TC/001056/2023), com a
indicacdo da equivaléncia deles neste Oficio, em funcdo 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 preocupacdes tecidas pela E. Corte de Contas.
Ressalta-se que essa unificacdo metodoldgica pretende garantir maior harmonia tematica, sem

prejudicar o mérito dos apontamentos e/ou olvidar de qualquer ponto especifico.

Assim, o presente documento esclarece as questdes apresentadas no documento acima listado,
com vistas a maxima transparéncia do processo administrativo, como também a construcéo da relagdo

dialdgica travada pela Municipalidade com a E. Corte de Contas.
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1. Relacao de apontamentos do TCM e referéncia neste Oficio

Tabela 1: Sintese das conclusdes conforme Relatorios Preliminar e Conclusivo, Pareceres da AJCE e Gltima Manifestagdo da Auditoria

Legenda
Infringéncia/ Impropriedade I/l
Recomendag&o/ Questionamento | R/Q
Superado S
X RELATORIO | RELATORIO PARECER PARECER MANIFESTACAO
TISLHE M SOIN SECRTA e Ol Fatis AT RS el PRELIMINAR | CONCLUSIVO AJCE SUBCHEFE AJCE AUDITORICA
Recebido em Recebido em Recebido em Recebido em Recebido em
10/03/2023 10/07/2023 10/07/2023 10/07/2023 04/10/2023
4.1 - Cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o interesse plblico devidamente
justificado para a alienacéo dos imdveis objeto do presente certame frente a situacéo atual MOTIVA(;NAO Ul " s s n
desses imdveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM c/c art. 17 da LF 8666/93 c/c| ALIENACAO
art. 5°, paragrafo Unico da LM 16.703/2017 (3.2.4).
4.2 - Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitagdo ndo
sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienacdo, em infringéncia ao disposto no MOTIVA(;~AO U Ul S S Ul
art. 1° inciso V e art. 5° caput, da Lei Municipal n°® 16.703/17 c/c art. 2° do DM | ALIENACAO
59.658/2020 (3.3.1).
4.3 - A SGM deveréa promover a reunido desses processos para que todas as informacdes PROCESSOS
referentes a alienacéo dos imoveis estejam consolidadas em um Unico processo, tendo em SEls I/ I R/Q R/Q I
vista o disposto no art. 3° do DM 59.658/2020 (3.3.2).
4.4 - A SGM devera providenciar a consolidagao das informagdes patrimoniais dos imoveis
licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicacéo das
irregularidades existentes nos imoveis que deverdo ser suportadas pelo adquirente, SITUACAO
conforme estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar a REGISTRAL I/l | S S I/

abertura de matricula dos imdveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de
venda e compra estabelecida no edital, conforme previsdo contida nos art. 227 e 236 da LF
n® 6.015/1973 (3.3.3).
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X RELATORIO | RELATORIO PARECER PARECER MANIFESTACAO
JUE A SONEILEBA o/ FRINIZANI SO TEMA PRELIMINAR | CONCLUSIVO AJCE SUBCHEFE AJCE| AUDITORIA
4.5 - Houve apenas aprovacdo formal do laudo de avaliagcdo sem qualquer juizo técnico AVALIACAO
sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovacdo dos laudos de avaliagdo pela IMOBILIARIA 11 I/ 1/l 1/l I
PMSP, em infringéncia ao §1° do artigo 2° da LM 17.590/21 (3.3.7).
4.6 - Ndo foi realizada audiéncia pablica antes da publicacéo do edital, em infringéncia ao AUDIENCIA i Ul U U Ul
art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017 (3.4). PUBLICA
4.7 - Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebragdo do instrumento RESCISAO DA
juridico de “Acordo de Rescis@o” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessiondria para a CONCESSAO i M S S i
rescisdo da concessdo administrativa de uso ndo estdo de acordo com disposto no art. 5° ADM. DE USO
paragrafo Unico da LM 17590/21 (3.7). '
4.8 - A alteracdo do procedimento de recolhimento para fins de habilitacdo as vésperas da
abertura do certame, condicdo relevante para a habilitacdo das licitantes, deveria ter EDITAL i s s s S
ensejado a prorrogacdo da abertura do certame, tendo em vista o disposto no 84° do art. 21
da LF 8666/93 (3.10).
4.9 - O edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia ao
art. 29 da LF 8.666/93 (3.11.1). EDITAL I It 9 9 Il
4.10 - A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebracéo de
compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a celebracio de | RESCISAO DA
escritura publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do compromisso| CONCESSAO 11 I/ S S I
de venda e compra previamente aprovada pela Assessoria Juridica do Orgéo, conforme | ADM. DE USO
preceitua o art. 38, paragrafo Unico, e art. 40, §2°, inciso |1, da LF 8666/93 (3.14).
4.11 - Destaca-se a impropriedade de as areas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, ou
seja, ndo constam no registro do Cartério de Registro de Iméveis, o que pode impactar |  SITUACAO " " ! i "
negativamente no valor do imdvel, bem como afrontar a seguranca juridica de eventual | REGISTRAL
adquirente (3.20.1).
4.12 - Aponta-se para a impropriedade na apresentagdo de valor estimado potencialmente
defasado, em virtude de as trés avaliacbes terem data-base ultrapassando um ano do AVALIAQAO U " Ul U i
presente certame licitatdrio (fevereiro de 2022), em periodo mercadolégico conturbado, | IMOBILIARIA
porém aquecido, em possivel desagravo ao interesse publico (3.20.1).
4.13 - A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metr6 — ndo a incluindo como AVALIACAO
variavel independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do IMOBILIARIA 11 I/ 1/l 1/l I

interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993 (3.20.3.1).
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X RELATORIO | RELATORIO PARECER PARECER MANIFESTACAO
ITEM DA CONCLUSAG - APONTAMENTO TEMA PRELIMINAR | CONCLUSIVO AJCE SUBCHEFE AJCE| AUDITORIA
4.14 - A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metr6é — ndo a incluindo como AVALIACAO
variavel independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do IMOBILIARIA 11 I/ 1/l 1/l I
interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993 (3.20.3.2).
4.15 - Aponta-se que, no caso do parametro Pc — Indice referente a tipologia e padrio
construtivo da edificacdo — permanecer equivalente ao de uma edificacdo ndo-residencial
de padrédo simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente elevadores
do padrdo construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na fachada, entradas com AVALIAQAO U m i U i
cobertura de trelicas metélicas e vidro) o Laudo de Avaliagdo ndo pode ser o balizador do | IMOBILIARIA
valor de referéncia do edital, sob o risco de dilapidacéo patrimonial do erério, em clara
afronta a supremacia do interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da Lei
8666/1993 (3.20.4.2).
4.16 - Aponta-se a inviabilidade na utilizagéo da tipologia R8-N para a avaliagdo imobiliaria AVALIACAO
referente as edificacdes do Hospital Edmundo Vasconcelos, sob o risco de dilapidacdo z 11 I/ 1/1 11 I
. . ‘- R . . P IMOBILIARIA
patrimonial do erério, em clara afronta & supremacia do interesse pablico (3.20.4.3).
4.17 - Aponta-se que, para 0 CUB/SP basico (R8-N), o valor correto aquela data base
deveria ter sido de R$ 1.759,98/m2 de construgdo ao invés do CUB/SP de R$ 1.646,57/m2, AVALIAQAO Ul " U U n
cumprindo ainda registrar que o Ultimo valor publicado pelo SindusCon/SP, qual seja, para | IMOBILIARIA
a data base de janeiro/2023 é de R$ 1.912,53/m2 de construgdo (CUB/SP baésico) (3.20.4.3).
4.18 - Aponta-se a inviabilidade da utilizacdo do Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagdo (Foc) adotado para a avaliagdo dos prédios do Hospital, apenas AVALIACAO
adotando o critério da idade da edificacdo, sem considerar, portanto, seu estado renovado IMOBILIARIA I/l I/ I/l I/l I
por reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de redugdo desmedida do valor de
avaliacdo, em clara afronta a supremacia do interesse publico (3.20.4.4).
4.19 - Aponta-se a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as edificagcGes do
Complexo Hospitalar, com consequente redugdo no valor de referéncia das edificagdes em AVALIACAO
até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo chegar a R$ IMOBILIARIA 1/ I 1/ 11 I
234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade do certame licitatdrio sem nova avaliagdo
imobiliaria, em especial abordando as infringéncias apontadas (3.20.4.5).
4.20 - Aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP de o valor de mercado
avaliado de R$ 2.241,81/m2 para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente
com a realidade mercadoldgica de uso em regido extremamente valorizada. Ainda, a AVALIAQAO " m " " i
retificacdo das infringéncias nos valores dos pardmetros do laudo torna o valor do metro | IMOBILIARIA

quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m2 mais condizente com o metro quadrado
aplicado as edificagdes em comento (3.20.4.5).
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X RELATORIO | RELATORIO PARECER PARECER MANIFESTACAO
JUE A SONEILEBA o/ FRINIZANI SO TEMA PRELIMINAR | CONCLUSIVO AJCE SUBCHEFE AJCE| AUDITORIA
4.21 - O valor total dos 3 imdveis (terrenos + benfeitorias / construcfes), consequentemente
o valor de referéncia da licitacéo, verificadas todas as impropriedades dos valores atribuidos AVALIA(;AO " m " " i
nos parametros da avaliacdo, pode chegar R$ 550.389.722,33, reiterando a necessaria | IMOBILIARIA
reedicdo dos 3 Laudos de Avaliacdo (3.20.5).
4.22 - Verifica-se a impropriedade de reducéo do valor da Area 3 através de FAM — Fator
de ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados, sob justificativa
de recessdo. Ha uma clara incongruéncia no posicionamento, em funcdo da aplicagdo AVALIAQAO U m i U i
exclusiva da reducdo em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor | IMOBILIARIA
justificadamente mais elevado), visto que os 3 lotes formam uma Unica area comum
(3.20.5).
4.23 - Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de iméveis em SP ter
apresentado breve redugdo nos primeiros meses de 2020, justificada pelo inicio da crise
sanitaria do COVID-19, houve rapido e continuado crescimento negocial dos imoveis de AVALIAQAO i " " i i
SP, tendo seu apice no final de 2021 e inicio de 2022, periodo base do laudo de avaliagdo, | IMOBILIARIA
constituindo clara impropriedade a utilizacdo de FAM — Fator de Ajuste redutor do valor
do imdvel (3.20.5).
4.24 - Comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais capitais do pais através
do grafico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da linha do RJ, AVALIACE
L - - S A CAO

apresenta forte inclinagdo positiva, mostrando o crescimento negocial imobilidrio mesmo IMOBILIARIA 1/l I/ 1/l 1/l I
no periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria elaboracdo das
Avaliacdes Imobiliarias com data-base mais atual (3.20.5).
4.25 - Que a SGM anexe ao processo a resposta da SP Urbanismo quanta as Leis de
Operagdo Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencdo Urbana aplicaveis aos
imoveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questdes PROCESSOS
ambientais) e os 6rgdos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da SEls R/Q R/Q R/Q R/Q R/Q
PMSP em discussao sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais,
notadamente os relativos as multas e as indenizacdes pelo uso do IMOVEL por terceiros,
para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4 do Edital (3.3.4).
4.26 - Que a SGM inclua no processo de alienacdo a ata de reunido realizada em abril que | PROCESSOS R/

A . « e S Q S S S S
aprovou inicialmente a alienacdo dos iméveis objeto do certame (3.3.5). SEls
4.27 - Que a SGM acrescente no corpo do edital as normas necessarias para a participacdo EDITAL RIQ s s s S

de empresa reunidas em consorcio (3.8).
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XA RELATORIO | RELATORIO PARECER PARECER MANIFESTACAO
JUE A SONEILEBA o/ FRINIZANI SO TEMA PRELIMINAR | CONCLUSIVO AJCE SUBCHEFE AJCE| AUDITORIA
4.28 - Que a SGM apresente as justificativas juridicas para a inclusdo da alienacao fiduciaria RESCISAQ DA
como alternativa para o caso de ndo apresentagdo do Termo de Quitacdo (3.16) CONCESSAO R R R R )
e ADM. DE USO
4.29 - Recomenda-se a elaboragdo de atualizacdo dos valores da amostra e consequente AVALIAQAO RIQ RIQ RIQ RIQ RIQ
elaboracgdo de nova avaliacéo dos trés imoveis com data-base mais atual (3.20.1). IMOBILIARIA
4.30 - Recomenda-se proceder a uma nova avalia¢do para cada um dos 3 imdveis avaliados,
utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na regressao linear a variavel AVALIACAO
independente quantitativa “distancia ao polo de influéncia — Metrd — bem como inserindo z R/Q R/Q R/Q R/Q R/IQ
PO R - IMOBILIARIA
a distancia em cada um dos imaoveis utilizados na amostra, de sorte a obter-se o valor final
dos imdveis avaliados (3.20.3.1).
4.31 - Quanto a avaliacdo apresentada, questiona-se a Secretaria de Governo Municipal _
quais foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da amostra de 36 | AVALIACAO RIQ RIQ RIQ RIQ RIQ
dados, ou seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em detrimento de | IMOBILIARIA
outros, de forma diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliacéo (3.20.3.2).
4.32 - Recomenda-se a adocdo do padrdo construtivo (Pc) de edificacdo ndo residencial de AVALIACAO
padrdo superior definido pelo Avaliador no Prédio 4 também para os Prédio 1 e Prédio 2 H R/Q R/Q R/Q R/Q R/Q
_ IMOBILIARIA
(Pc =6,371) (3.20.4.2).
4.33 - Recomenda-se a substituicao da tipologia caracterizada na avaliagcdo como R8-N pela AVALIACAO
tipologia CSL-16, para a obtencdo do CUB-SP no método avaliativo elaborado, visto todos z R/Q R/Q R/Q R/Q R/Q
IMOBILIARIA
0s pontos levantados (3.20.4.3).
4.34 - Observando o registro fotogréafico, recomenda-se novo Laudo de avaliagéo para que
proceda as retificacdes necessarias quanto a depreciacéo das construgdes, no que tange a ~
atribuicdo de valores do Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo | AVALIACAO RIQ RIQ RIQ RIQ RIQ
(Foc), principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado de | IMOBILIARIA

conservagdo para os padrfes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias
(3.20.4.4).
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Tabela 2: Apontamentos que ndo foram superados pela Auditoria Externa do E. TCM e serdo abordados neste Oficio

TOPICOS DO - . APONTAMENTO
OFICIO TEMA SUBTOPICO OFICIO / SUBTEMA CONCLUSIVOS TCM

L . . I11.1.1Interesse publico para alienagdo 4.1
-1 Motivagdo da Alienagdo 111.1.2 Viabilidade da alienagdo 4.2
1.2 lAudiéncia Publica 111.2.1 Nédo Realizagdo de audiéncia publica 4.6
e Informages e processos SEIs 111.3.1 ConsuIFas as secretarias / 6rgdos da PMSP 4.25
' 111.3.2 Consolidacdo dos Processos SEIs 4.3
.4 Situacso registral 111.4.1 Informacéo Individualizada dos Imdveis 4.4
' 111.4.2 Existéncia de matriculas 411
1.5 Edital 111.5.1 Regularidade fiscal e trabalhista 4.9
111.6.1 Acordo de rescisdo 4.7
111.6 Rescisdo da concessdo administrativa de uso [l11.6.2 Compromisso de compra e venda 4.10
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I1l.  Respostas e enderecamentos

Antes de adentrar na analise dos apontamentos que permaneceram indicados como
“infringéncias/impropriedades” ou ‘“recomendacdes/questionamentos” pela Auditoria, importante
pontuar que, conforme evidenciado na sistematizacdo acima, a AJCE expressamente superou diversos
desses apontamentos e, sobre outros, mencionou que ndo os analisou individualmente, posto que se
tratava de aspectos técnicos relacionados com a avaligdo imobiliéria (quais sejam: 4.5, 4.6, 4.11, 4.12,
4.13,4.14,4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23 e 4.24), ou que ndo foram analisados por
se tratarem de “recomendagdes/questionamentos (quais sejam: 4.25 a 4.34). Pois bem, da andlise
pormenorizada de tais apontamentos, evidencia-se, no entanto, que parte desses apontamentos ndo
analisados pela AJCE tém origem em aspectos juridicos que também merecem ser avaliados

individualmente, como se vera a seguir, em especial os apontamentos 4.6 e 4.11.

Ainda, quanto as “recomendagdes/questionamentos” apresentados pela Auditoria que ndo foram
acatadas pela SGM no Edital, entende-se que, por mais que sejam manifestacbes legitimas do E.
Tribunal, a modelagem adotada encontra respaldo na legislacao especifica e esta adequada aos objetivos
desenhados pelo ente da administracdo publica responsavel. Também ha precedentes desta Corte de
Contas no sentido de autorizar o prosseguimento da competicao, ainda que determinadas recomendagGes

ndo tenham sido atendidas.

Ademais, valido ponderar que a ndo adogao de tais recomendacfes ndo significa menosprezo
ou irrelevancia. De toda forma, ressalta-se que as referidas ponderac@es e sugestdo de inclusao de itens
especificos favorecem o processo de estruturacdo, bem como maximizam a cautela necesséria para o
tratamento da questdo levantada, de forma instruida a decidir pela manutencdo daquela premissa

especifica da modelagem. Em outros termos, soma-se a um exercicio motivacional.

I11.1  Motivacéo da alienacéo

I11.1.1 Interesse publico para alienagéo (Apontamento 4.1)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme tdpicos abaixo:

i.  Ointeresse publico para alienacdo dos imdveis advém da propria Lei Autorizativa, cujo Projeto

de Lei n° 446/2021 foi amplamente debatido e teve sua constitucionalidade e legalidade
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estudadas e confirmadas pela Camara Municipal e suas comissfes, que entenderam que a
alienacdo “[...], que sob o prisma dos beneficios a Administracdo Municipal, [...], além de
manter a area 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 desestatizacdo
previstas na Lei Municipal n°® 16.703/2017, a alienacéo, estando o Poder Executivo vinculado

a proceder apenas e tdo somente com a alienacdo dos imoéveis, como estabelecido pela lei;

iii.  Esse também é o entendimento da AJCE, que indicou que a Lei Autorizativa pode ser admitida

como elemento de justificativa para o certame;

iv. O interesse publico para alienacdo dos imdveis objeto da Licitacdo ora suspensa foi

devidamente justificado, entendendo-se superada a conclusédo 4.1 da Auditoria do E. TCM.

Em seu Relatorio Preliminar e Conclusivo a Auditoria alegou que “cabe a Secretaria de Governo
Municipal demonstrar o interesse publico devidamente justificado para a alienacdo dos iméveis objeto
do presente certame frente a situacdo atual desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM
c/c art. 17 da LF 8666/93 c/c art. 5°, paragrafo inico da LM 16.703/2017”. De acordo com a E. Corte
de Contas, ndo fora comprovado o interesse publico para a aliena¢do dos imoveis vis-a-vis a manutencéo

da concessdo administrativa de uso hoje vigente.

No Oficio n° 31/2023/SPP, esta SPP apontou, em sintese, que o0 interesse publico para alienagao
dos imoveis advem da propria Lei Municipal n® 17.590/2021 (“Lei Autorizativa™), cujo Projeto de Lei
n® 446/2021 (“PL 446/2021”)! foi amplamente debatido e teve sua constitucionalidade e legalidade
estudadas e confirmadas pela Camara Municipal e suas comissdes, que entenderam que a alienagdo
“[...], sob o prisma dos beneficios & Administracdo Municipal, [...], além de manter a &rea em atividade
de relevante interesse publico (atividade hospitalar), também permitird um aporte consideravel de

recursos aos cofres municipais”.

! Disponivel em:
<https://splegisconsulta.camara.sp.gov.br/Pesquisa/DetailsDetalhado?COD_MTRA_LEGL=1&COD_PCSS_CMSP=446&A
NO_PCSS_CMSP=2021>.
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Essas também foram as justificativas do Executivo para apresentacdo do PL 446/2021:

“[...] Sob o prisma dos beneficios da medida & Administracdo Municipal, além da
manutencéo da area 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 alienacdo permitira um aporte consideravel de recursos aos cofres
municipais. [...] Evidenciadas as razdes de minha iniciativa e presentes 0s
pressupostos legais para a alienacdo do bem municipal em tela, mediante licitacéo,
na modalidade concorréncia, com fundamento no artigo 112, § 1°, da Lei Orgénica do
Municipio de Sdo Paulo, submeto o projeto de lei ao exame dessa Egrégia Casa
Legislativa. Na oportunidade, renovo a Vossa Exceléncia meus protestos de apreco e
consideracao.” (grifos nossos)

Observa-se, de maneira andloga, que a Procuradoria Geral do Municipio tem entendido, em
casos de alienacdo de imdveis municipais, que “[...] a alienagdo poderia ser justificada nos termos da
exposicdo de motivos do Projeto de Lei [...]"% Em outras palavras, a Lei Autorizativa pode ser

admitida como elemento de justificativa para o certame.

Importante reiterar, ainda, que foi a prdpria Lei Autorizativa que escolheu, dentre todas as
modalidades de desestatizacdo previstas na Lei Municipal n® 16.703/2017, a alienacdo, estando,
portanto, o Poder Executivo vinculado a proceder apenas e tdo somente com a alienacdo dos imoveis,

como estabelecido pela lei.

Assim, repisa-se que, a partir do interesse publico da intencdo de alienag¢do dos imdveis objeto
da Licitagdo, respaldado pela Lei Autorizativa, foram realizados estudos para estruturacio da alienacéo
(conforme exigido no art. 2° do Decreto Municipal n°® 59.658/2020), apresentando 0s seus quesitos
técnicos e juridicos. Nesse sentido e em cumprimento ao estabelecido no Decreto Municipal n°
59.658/2020, os entendimentos de Secretarias Municipais sobre os imoéveis objeto da Licitacdo,
exarados nos seus respectivos campos de competéncia (art. 3° do Decreto Municipal n® 59.658/2020),

foram sintetizados em Nota Técnica e, também, contratou-se laudos de avaliagdo dos imoveis.

2 Parecer da PGM/CGC no ambito do Processo SEI n° 6071.2019/0000393-0, que trata da analise da alienagdo do imovel cod.
39 do Anexo Unico da Lei Municipal n® 17.216/2019.
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A partir desse breve ensejo, percebe-se que a alienacdo destes imoveis, como forma de
desestatizacdao satisfaz o interesse publico e estd devidamente justificada. Esse também é o entendimento
da AJCE, que indicou que:

“[...] parece-me que a existéncia de lei especifica — Lei n° 17.590/21 —, que
desincorporou as trés areas, abrangendo as respectivas construcfes e benfeitorias
nelas existentes, e que expressamente autorizou a alienag&o delas, possa ser admitida
como elemento de justificativa para o certame. Isso porque referido diploma (i) é
especial em relacdo a Lei n® 16.703/17); (ii) estabeleceu parametros a serem
observados na fase interna da licitagdo — como a necessidade de avaliagdo imobiliaria
e a ndo autorizacdo de alienagdo por preco inferior a essa avaliacdo —; (iii) estabeleceu
restricdes ao direito de uso dos imdveis, ainda que por prazo delimitado; e (iv)
definiu destinacdes especificas para a integralidade dos valores arrecadados,
majoritariamente para a area da saude publica.” (grifos nossos)

Conclui-se, portanto, que o interesse publico para aliena¢éo dos imdveis objeto da Licitagdo ora

suspensa esta devidamente justificado, entendendo-se superada a concluséo 4.1 da Auditoria do E. TCM.
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I11.1.2 Viabilidade da alienacdo (Apontamento 4.2)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme topicos abaixo:

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 alienacdo, “dada a auséncia de

impedimentos juridicos-formais a alienag¢do, com as observa¢des ora efetuadas”;

A forma de desestatizacdo dos imdveis objeto da Licitacdo ora suspensa fora definida pela
prépria Lei Autorizativa — alienagdo, culminando na extin¢do da concessdo administrativa de
uso, e manutencao da destinacdo da area a atividade hospitalar -, e todos os estudos e consultas
aos orgaos julgados pertinentes para estruturacdo da alienagdo constam do Processo SEI n°
6011.2022/0000145-6;

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 racionalizagéo

do uso e exploracdo do imovel;

Esse também é o entendimento da AJCE, que indicou que a Lei Autorizativa pode ser admitida

como justificativa para o certame;

Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitagao séo suficientes
para demonstrar a viabilidade da alienacdo, entendendo-se superada a conclusdo 4.2 da
Auditoria do E. TCM.

Em linhas gerais, a Auditoria do E. Corte de Contas alegou em seus Pareceres Preliminar e

Conclusivo 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 a

Auditoria do E. TCM, a concessao administrativa de uso nao foi objeto de 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 relacdo aos demais interessados.
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Como exposto no Oficio n° 31/2023/SPP, o art. 1°, inciso V3, da Lei Municipal n® 16.703/2017,
dispde que € objetivo do Plano Municipal de Desestatiza¢ao (“PMD”) garantir a racionalizagdo do uso
e da exploracdo de bens e servicos, enquanto o art. 5°* da mesma lei disciplina que a desestatizacdo
rogada pelo PMD seré precedida de estudos de viabilidade, por meio de anélise de seus aspectos técnico-

operacionais, econémico-financeiros e juridicos.

Nesse sentido, cumpre relembrar que do processo de estudos acerca da viabilidade da alienacéo
(Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6), além da consulta a 6rgdos municipais como Secretaria
Municipal de Licenciamento e Urbanismo (“SMUL”), Coordenadoria de Gestdo do Patrimonio
(“CGPATRI”), consta parecer da Procuradoria Geral do Municipio (“PGM”) acerca do prosseguimento
do feito de alienagdo, “dada a auséncia de impedimentos juridicos-formais a alienagdo, 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° cumpre
retomar que a forma de desestatizacdo dos imoveis objeto da Licitagdo ora suspensa fora definida pela
propria Lei Autorizativa — alienacéo, culminando na extingdo da concessdo administrativa de uso®, e
manutencdo da destinacdo da area a atividade hospitalar -, conforme apontado no tépico I11.1.1, e que
todos os estudos e consultas aos 6rgaos julgados pertinentes para estruturacdo da alienacdo constam do
Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6.

No que se refere a estruturacao da alienacdo, reitera-se que a SGM contratou 0s servigos técnicos

desta SP Parcerias, que ndo so realizou o trabalho técnico destinado a estruturagdo da alienacéo,

3 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 servigos, mediante a avaliagdo de seu valor econdémico e a
implementag@o de novas formas de exploragao;”

4 Lei Municipal n° 16.703/2017, art. 5°, caput:

“Art. 5° A desestatizag@o sujeita ao regime desta lei sera precedida de estudos de viabilidade elaborados com base na analise
de seus aspectos técnico-operacionais, econdmico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da elaboragao de outros estudos que se
mostrem necessarios, a critério da Administragdo Publica Municipal.”

5 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 fungdo
social ou potencial econdmico, servirdo de base para a inclusdo de imoveis a serem alienados no ambito do PMD.”

6 Este tema sera tratado no tépico 111.6.1, inclusive no que diz respeito ao calculo do valor de indenizagao.
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dispostos em suas Notas Técnicas (SEI n° 064007186 e 077155988 do Processo SEI n°
6011.2022/0000145-6), como efetuou as alteracOes e corre¢des editalicias nos termos do supracitado
parecer de PGM (SEI n° 077157577). Desse modo, entendem-se cumpridos 0s 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 permissao de uso hoje vigentes, repisa-se que estes instrumentos sao precarios,
sem valor de outorga ou contrapartidas econdmicas que justifiquem sua manutencdo. Nesse contexto,
como ja exposto, a propria Lei Autorizativa dispds, dentre todas as modalidades de desestatizacdo
previstas na Lei Municipal n® 16.703/2017, aquela que melhor seria capaz de garantir a racionalizacéo

do uso e exploracdo do imével.

Desta feita, a Lei Municipal n°® 17.590/2021, fruto do PL 446/2021, no qual a alienag&o teve sua
constitucionalidade e legalidade estudadas pela Camara Municipal e suas devidas comissfes
legislativas, foi sancionada pelo Prefeito e a alienacdo prevista na referida legislagdo foi ulteriormente
aprovada pelo Conselho Municipal de Desestatizacao e Parcerias (“CMDP”), na 5% Reunido do CMDP,
de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo de Licitacdo (doc. SEI n°
077679196, Processo SEI n° 6011.2023/0000231-4). Desse modo, nota-se que ndo ha o que se falar
sobre 0 mérito desta autorizacdo para alienagdo, vez que todos os requisitos formais e legais foram

cumpridos.

Esse também ¢ o entendimento também da Assessoria Juridica de Controle Externo (“AJCE”),

que indicou que:

“[...] parece-me que a existéncia de lei especifica — Lei n° 17.590/21 —, que
desincorporou as trés areas, abrangendo as respectivas construgdes e benfeitorias
nelas existentes, e que expressamente autorizou a alienacdo delas, possa ser admitida
como elemento de justificativa para o certame. Isso porque referido diploma (i) é
especial em relacdo a Lei n® 16.703/17); (ii) estabeleceu parametros a serem
observados na fase interna da licitagdo — como a necessidade de avaliagdo imobiliaria
e a ndo autorizacdo de alienaco por preco inferior a essa avaliacdo —; (iii) estabeleceu
restrigdes ao direito de uso dos imoveis, ainda que por prazo delimitado; e (iv)
definiu destinacdes especificas para a integralidade dos valores arrecadados,
majoritariamente para a area da salde publica.” (grifos nossos)

Conclui-se, portanto, que os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de
licitacdo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagéo, entendendo-se superada a conclusdo
4.2 da Auditoria do E. TCM.
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I11.2  Audiéncia Publica

111.2.1 Nao realizagdo de audiéncia publica prévia (Apontamento 4.6)

Sumario de resposta

Esclarece-se apontamento conforme tdpicos abaixo:

i. A realizagdo de audiéncia publica sobre o Edital no caso em comento seria exclusivamente
sobre questdes 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;

ii.  Ainda que ndo tivesse sido cumprido o requisito de debate publico, conforme indicado na
manifestacdo anterior, 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; e

iii.  Nao h4, portanto, a infringéncia apontada pela Auditoria do E. TCM em sua concluséo 4.6.

Em linhas gerais, a Auditoria do E. TCM manteve em sua Ultima manifestagdo o mesmo
entendimento apresentado em seus Relatérios Preliminar e Conclusivo, alegando que a ndo realizagao
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 imobiliaria. Ocorre, como ja fora antecipado, que a obrigatoriedade de

audiéncia publica ao caso concreto € uma tematica que precisa ser analisada sobre o viés juridico.

Como exposto no Oficio n® 80/2023/SPP, reitera-se que nao € 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 do Decreto Federal n° 9.412/2018, que atualizou os valores’ das modalidades

" Decreto Federal n° 9.412/2018, art. 1°;

“Art. 1° Os valores estabelecidos nos incisos | e 11 do caput do art. 23 da Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993, ficam atualizados
nos seguintes termos:

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

¢) na modalidade concorréncia - acima de R$ 3.300.000,00 (trés milhdes e trezentos mil reais);” (grifos nossos)
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licitatérias da Lei Federal n° 8.666/1993, conforme diretriz do art. 120® da prépria Lei Federal n°
8.666/1993. Dessa forma, considerando a atualizacao de valores fixados pelo referido decreto, verifica-
se que o valor minimo de venda dos iméveis 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, repisa-se que o art. 7° da Lei Municipal n° 16.703/2017° confere prerrogativa a
Administracdo em realizar audiéncia publica para recebimento de contribuigdes de interessados nos
processos de estruturacdo das desestatiza¢Ges. Para o caso especifico de alienacdo de imdveis, o CMDP,
competente para executar o PMD, conforme art. 2° do Decreto Municipal n°® 57.693/2017, na mesma
reunido em que fora aprovada a alienac¢do dos iméveis objeto do Edital em analise, deliberou pela ndo a

realizacdo de consulta publica do fluxo do procedimento administrativo para alienagdo de iméveis:

“O novo fluxo para as Alienac¢bes de Imoveis foi aprovado na 32 reunido do CMDP
de 2022, ocasido em que foi delimitado um novo fluxo para alienacdo de imdveis,
nesse fluxo foi proposto a adi¢do de Consulta Publica para equiparar com 0s processos
de PPP e Concessdes, mas isso gerou um aumento de tempo consideravel no
processo de alienagdo de imoveis. O Sr. Rubens Rizek complementou que néo existe
necessidade de haver consulta publica para as aliena¢des de iméveis, uma vez
gue os imoveis alienaveis ja foram aprovados pela camara legislativa. Por
unanimidade, fica aprovada a retirada da consulta publica no fluxo da alienacao
de imoéveis.” (grifos nossos)

Terceiro, reitera-se que, no caso de alienagdo de imoveis, o debate publico sobre o objeto da
licitacdo — alienacdo ou ndo do imoével — ocorre no ambito legislativo, quando da decisdo quanto a
desafetacdo do imével e da autorizacdo a alienacdo. Assim, tendo em vista que a decisdo pela alienacdo
ja ocorreu no &mbito legislativo, a realizagdo de audiéncia publica sobre o Edital, necessariamente, se
restringiria as questdes técnico-juridicas relativas ao procedimento da licitagdo. No entanto, conforme

entendimento de Jessé Torres Pereira Junior, 0 “objetivo da audiéncia publica é o debate sobre o objeto

8 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 faré publicar
no Diério Oficial da Unido, observando como limite superior a variag@o geral dos pregos do mercado, no periodo.”

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

“Art. 7°. A Administragdo Publica Municipal podera receber contribuicdes de interessados nos processos de estruturacdo das
desestatizag@es, 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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a ser licitado e o projeto de execucdo e ndo sobre questdes estritamente técnico-juridicas™?. Ou seja, a

consulta & sociedade civil ndo deve ter como objeto as questdes técnico-juridicas do procedimento.

Conclui-se, portanto, que a ndo realizacdo de audiéncia publica ndo tem o condao de macular o
certame licitatorio, pois além de a Lei Autorizativa ter sido submetida a todo o procedimento legal de
edicdo e debates legislativos, como indicado acima e na manifestacdo anterior, o valor minimo de venda
constante do Edital ndo é superior ao definido pela Lei Federal n°® 8.666/1993, considerando a
atualizacdo trazida pelo Decreto Federal n° 9.412/2018, ndo havendo infringéncia apontada pela

Auditoria do E. TCM em sua conclusao 4.6.

I11.3  Informagdes e processos SEIs

111.3.1 Consultas a secretarias/drgaos da PMSP (Apontamento 4.25)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagdo conforme topicos abaixo:

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

auséncia de manifestacao das secretarias consultadas ndo impede e tampouco vicia a alienacao;

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 Licitag&o;

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

recomendacdo 4.25 do E. TCM para seu devido prosseguimento.

10 Conforme entendimento de Jessé Torres Pereira Janior (apud JUSTEN FILHO, Marcal, Comentarios a Lei de LicitagGes e
Contratos Administrativos: Lei 8.666/1993, 18. ed., p. 886).
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A Auditoria do E. TCM manteve em sua Ultima manifestacdo a mesma recomendacéo
apresentada em seus Relatdrios Preliminar e Conclusivo, para “que a SGM anexe ao processo a resposta
da SP Urbanismo quanto as Leis de Operacdo Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencdo Urbana
aplicaveis aos imdveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questdes
ambientais) e os 6rgdos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da PMSP em
discusséo sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos
as multas e as indenizacdes pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsao contida
no item 17.4 do Edital”.

Reitera-se, sobre esse apontamento, o que fora indicado nas manifestacdes anteriores.

O Decreto Municipal n° 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°*1, 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 alienacdo, desde que superadas no &mbito CMDP, conforme previsto no art. 6°, §

2912 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 @ CGPATRI e entendeu pertinente a consulta a Secretaria
Municipal de Licenciamento (“SMUL”). As informagdes apresentadas pelos 6rgdos consultados, bem
como aquelas constantes na Nota Técnica da modelagem da alienacéo, 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 conddo de macular o certame. A contrario sensu, seria crivel imaginar que a alienag¢do de um

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

“Art. 5° Com a apresentacdo dos elementos a cargo de CGPATRI, SGM, caso entenda necessario solicitard a manifestagdo de
outros 6rgdos municipais a respeito das questdes que envolvam suas areas de competéncia.

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

12 Decreto Municipal n° 59.658/2020, art. 6°, §2°:

“Art. 6° A SGM, apos verificar a adequagdo da instrugdo, submetera o processo com o imével ou conjunto de imdveis ao
CMDP, para que, observado o artigo 2°, inciso Il e paragrafo Unico, do Decreto n° 57.693, de 16 de maio de 2017, delibere
sobre o prosseguimento, cabendo-lhe:

[-]

§ 2° Eventuais Obices e omissdes apresentados pelos 6rgéos indicados no artigo 5° deste decreto e ndo superados em momento
anterior deverao ser sanados pelo CMDP.”
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bem da Administracdo Publica Municipal estaria vinculada a pessoas juridicas distintas, a exemplo da

SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, reforca-se que o disposto no subitem 17.4** do Edital tem como fim
proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que ndo foram mencionados pelos 6rgédos
consultados ou que porventura ndo puderam ser verificados durante o processamento dos estudos de

viabilidade técnico-juridica da Licitacao.
Por se tratar de recomendagéo, a AJCE ndo se manifestou sobre este apontamento.

Conclui-se, portanto, que a instrugdo e 0s documentos anexados ao processamento da Licitacdo
séo suficientes para a continuidade do certame, ndo havendo necessidade de acatar a recomendacao 4.25

do E. TCM para seu devido prosseguimento.

111.3.2 Consolidac&o dos processos SEls (Apontamento 4.3)

Sumario de resposta

Esclarece-se recomendagdo conforme topicos abaixo:

i.  E praxe operacional que a SGM autue processos especificos para cada imével objeto de analise
para inclusdo no PMD e 0s organize em um processo de acompanhamento e um processo de

licitacdo - sendo que este Ultimo contém todas as informacdes necessarias para a licitacdo;

ii. O processo SEI da Licitagdo (6011.2023/0000231-4) indica expressamente a existéncia de
outro processo relacionado, dispondo de link para acesso direto a ele (SEI n°
6011.2022/0000145-6);

iii.  AJCE, por sua vez, entendeu que a sugestdo tem exclusivamente a finalidade de assegurar a

transparéncia dos atos, sugerindo que o apontamento fosse transformado em “recomendacdo”;

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

“17.4. Eventuais direitos da PMSP em discussido sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais,
notadamente os relativos as multas e as indenizagdes pelo uso do IMOVEL por terceiros particulares e pelo ACORDO DE
RESCISAO, ndo serdo extintos quando da ALIENACAO do IMOVEL e no serdo cedidos ao ADJUDICATARIO, em
nenhuma hipétese.”
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iv.  Entende-se que a indicagdo de existéncia de outros processos relacionados é suficiente para dar
transparéncia ao procedimento, ndo havendo a infringéncia apontada pela Auditoriado E. TCM

em sua conclusdo 4.3, nem a necessidade de acatamento da recomendagéo da AJCE.

A Auditoria do E. TCM manteve em sua Ultima manifestagio o mesmo entendimento
apresentado em seus Relatérios Preliminar e Conclusivo, em que aponta como infringéncia o fato de a
SGM ndo ter promovido a reunido dos processos SEls referentes a fase interna da Licitagdo e ao

procedimento licitatério, tendo em vista o disposto no art. 3° do Decreto Municipal n® 59.658/2020.

A AJCE, por sua vez, entendeu que a sugestao tem exclusivamente a finalidade de assegurar a

transparéncia dos atos, sugerindo que o apontamento fosse transformado em “recomendagio”.

E importante rememorar que o supracitado art. 3°** do Decreto Municipal n° 59.658/2020 dispde
que devera ser autuado um processo eletrénico especifico para cada imével 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 0 caso da Licitacdo em comento. Observa-se que é
comum que a SGM autue processos especificos para cada imdvel objeto de analise para inclusdo no
PMD e os organize em um processo de acompanhamento e um processo de licitagdo - sendo que este
ultimo contém todas as informagGes necessarias para a licitacéo, relacionando os demais, no formato de

apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, reitera-se que o processo SEI da Licitagdo
(6011.2023/0000231-4) indica a existéncia de outro processo relacionado, com link de acesso direto a
ele (SEI n° 6011.2022/0000145-6). Em outros termos, 0 apontamento tecido pela Auditoria da E. Cortes
de Contas Municipal, com a devida vénia, é robustecido de rigor formalistico, que nédo angaria nenhum
aspecto material, tampouco que importe numa irregularidade ao procedimento licitatorio em andlise,

ante a jungdo dos processos por meio do relacionamento aos autos principais.

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

“Art. 3° Devera ser autuado um processo eletrdnico especifico para cada imével selecionado para ser objeto de analise para a
inclusdo no PMD, que sera instruido com as informag6es preliminares e todas demais pertinentes ao procedimento até a
alienag@o dos imoveis.”
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Desta feita, entende-se que a indicagdo de existéncia de outros processos relacionados é
suficiente para dar transparéncia ao procedimento, ndo havendo a infringéncia apontada pela Auditoria

do E. TCM em sua concluséo 4.3.

I11.4  Situacéo registral

111.4.1 Informagcéo 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
informacbes a serem juntadas ao processo eletrdnico por CGPATRI a depender de sua
disponibilidade;

ii. A PMSP disponibilizou todos os documentos existentes pertinentes aos iméveis, que foram

consolidados no Anexo A do Edital;

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

da regularizacéo ao adquirente;

iv.  Essetambém é o entendimento da AJCE, que indicou que ndo hé restricdo para que o adquirente

de imo6vel promova a regularizagao registral;

v.  Entende-se, portanto, que ndo ha respaldo para a suposta infringéncia apontada pela Auditoria

do E. TCM, entendendo-se superada sua conclusédo 4.4.

A Auditoria do E. Corte de Contas alegou em seus Pareceres Preliminar e Conclusivo que, para
sanar infringéncia cometida no procedimento do certame, “a SGM devera providenciar a consolidagdo
das informacBes patrimoniais dos imoveis licitados em anexo especifico do edital de forma
individualizada, com a indicacdo das irregularidades existentes nos imdveis que deverdo ser suportadas
pelo adquirente, conforme estabelecido no art. 4% do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar
a abertura de matricula dos imdveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra

estabelecida no edital, conforme previsao contida nos art. 227 e 236 da LF n® 6.015/1973”.
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Como exposto no Oficio n° 31/2023/SPP, 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 ndo estiverem disponiveis,
a SGM pode, a seu critério e se julgar necessario ao prosseguimento da alienacdo, contratar a producao
desses documentos. Desta feita, a PMSP disponibilizou todos os documentos existentes pertinentes aos
imdveis da Licitacdo, ndo havendo vicio por auséncia de disponibilizacdo de informagdes, sendo o fato

de elas ndo existirem. Tais informacBes/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 dispGe, em seu artigo 4°, que "a transmissdo de
propriedade dos imoéveis objeto desta Lei podera ser efetivada independentemente de sua regular
situacao registral, devendo tal informacéo constar do edital" e, 0 §1° do mesmo artigo, que "o encargo

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

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

Nesse sentido, o Edital comporta, no item 14.4,'® que o adjudicatéario devera lavrar a escritura
publica de venda em cartério, e arcar com todas as despesas para sua lavratura e registro. A minuta de
escritura publica de venda e compra é, inclusive, anexo editalicio do certame e transfere todos os poderes

ao comprador para a proposicao e conducdo de processo de regularizagdo fundiéria dos imoveis, com

15 Decreto Municipal n° 59.658/2020, art. 4°:

“Art. 4° Realizada a instrugdo preliminar no ambito da SGM, o processo sera remetido a Coordenadoria de Gestdo de
Patrimonio - CGPATRI para anotagdo e juntada de documentos eventualmente disponiveis a respeito do imével, tais como:

| - matricula ou transcri¢éo do imovel;

Il - croqui patrimonial do imével,

111 - nimero 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 analise.

§ 1° A critério da SGM, a inexisténcia dos documentos arrolados no “caput” deste artigo, constatada pela CGPATRI podera
ser suprida junto a empresas contratadas, quando estes forem entendidos como necessarios ao prosseguimento da alienacao.

§ 2° A critério da SGM, podera ser dispensada a juntada da planta de estudos, se julgada suficiente a apresentagdo do croqui
patrimonial do imével e outros documentos que demonstrem a sua inequivoca identificagdo.”

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

“14.4. Apos o aceite de que trata o subitem 14.3, 0 ADJUDICATARIO deveréa providenciar a lavratura da ESCRITURA
PUBLICA DE VENDA E COMPRA, com eventual ALIENACAO 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, certiddes,
escrituras, inclusive de eventual rerratificacdo, emolumentos cartorarios, registros, averbagdes, desmembramentos.”
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vistas a abertura ou atualizagdo de matricula, com base nas medidas, area e confrontagdes demarcadas
no Edital.

Esse também é o entendimento da AJCE, que indicou que:

“[...] parece-me que a disposi¢do constante do art. 4° do Decreto n°® 59.658/206 nédo
impeca a continuidade do processo de alienagdo imobiliaria. Em verdade, ndo ha
restricdo a que o adquirente de imovel promova a regularizacdo registral,
contanto que essa situagdo esteja especificada no instrumento convocatorio,
responsabilizando-se o arrematante por esse procedimento.” (grifos nossos)

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

em seu art. 4°, entendendo-se superada sua concluséo 4.4.

111.4.2 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 situagdo registral do imdvel para a
realizacdo do procedimento de alienacdo, ndo havendo Gbices legais para a transferéncia do
encargo da 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 imdvel, cuja minuta consta anexa ao Edital (Anexo C), por meio da qual serdo
transferidos ao adquirente todos 0s poderes para proposi¢cdo e condugdo de processo de

regularizacdo fundiaria dos imdveis, com vistas a abertura ou atualiza¢do de matricula;

iii.  Entende-se que ndo hé a impropriedade apontada pela Auditoria do E. TCM em sua conclusao
4.11.

A Auditoria do E. TCM manteve em sua Ultima manifestacdo o mesmo entendimento
apresentado em seus Relatorios Preliminar e Conclusivo quanto a “impropriedade de as areas 1 e 2
serem desprovidas de Matriculas, [...] 0 que pode impactar negativamente no valor do imével, bem como

afrontar a seguranga 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 imobiliéria, importante
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reiterar que a mesma AJCE, ao analisar a concluséo 4.4, indicou que “néo ha restri¢do a que o adquirente
de imével promova a regularizagdo registral, contanto que essa situacdo esteja especificada no

instrumento convocatorio, responsabilizando-se o arrematante por esse procedimento”.

Assim como corretamente entendeu a AJCE e como ja exposto nas manifestacdes anteriores, 0
art. 4°'7 da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situacéo registral do imével para a realizacéo
do procedimento de alienagdo, ndo havendo Gbices legais, portanto, para a transferéncia do encargo
pela regularizagdo registral ao adquirente e, inclusive, ja se realizou diversas outras alienagdes no &mbito

do PMD sem a prévia regularizacdo registral pela Municipalidade.

Desta feita, entende-se que a licitacdo pode ser efetivada independentemente da situacdo
registral dos iméveis da Licitagdo, conforme autorizacdo legal dada pela Lei Autorizativa, ndo havendo

a impropriedade apontada pela Auditoria do E. TCM em sua concluséo 4.11.

17 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
situacdo registral, devendo tal informagao 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 regularizagdo for atribuida ao adquirente, os custos das providéncias necessarias, nos termos do edital, poderéo ser
abatidos do prego da alienagdo, desde que ndo ultrapassem 2% (dois por cento) deste.”
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1.5 Edital

I11.5.1 Regularidade fiscal e trabalhista (Apontamento 4.9)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i. Oart. 18 da Lei Federal n° 8.666/1993 limita a habilitacdo dos licitantes nas concorréncias para
venda de imoveis a comprovacdo do recolhimento de quantia correspondente a 5% (cinco por
cento) da avaliacdo do imdvel a ser alienado, afastando, portanto, a aplicacdo do art. 29 da Lei

federal n® 8.666/1993 nos casos de alienacdo de imoveis;

ii.  Esse também é o entendimento da AJCE, que indicou ha disposi¢do expressa constante do art.
18 da Lei n° 8.666/9330;

iii.  Entende-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada no art. 18 da
Lei Federal n° 8.666/1993, entendendo-se superada a concluséo 4.9 da Auditoria do E. TCM.

A Auditoria do E. TCM alegou em seus Pareceres Preliminar e Conclusivo que “o edital ndo

contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia ao art. 29 da LF 8.666/93.

Como ja exposto em manifestagdo anterior, o art. 18 da Lei Federal n° 8.666/1993 limita a
habilitacdo dos licitantes nas concorréncias para venda de imoveis a comprovacdo do recolhimento de

guantia correspondente a 5% (cinco por cento) da avaliagdo do imovel a ser alienado.

Reitera-se que, a propria E. Corte de Contas, ao tratar sobre o recolhimento de quantia para fins
de habilitagdo (topico 3.10 do Relatério Preliminar) indica que “no caso de alienacdo de imoveis, ha
limitac&o legal expressa de que a Unica exigéncia de habilitacdo é o recolhimento previsto no item 6
do edital”.

18 | ej Federal n° 8.666, art. 18:
“Art. 18. Na concorréncia para a venda de bens imdveis, a fase de habilitagdo limitar-se-a4 a comprovagao do recolhimento de
quantia correspondente a 5% (cinco por cento) da avaliagdo”.
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A AJCE também entendeu como superado o0 apontamento tendo em vista “[...] a expressa
disposicédo constante do art. 18 da Lei n° 8.666/1993 a respeito da habilitacdo de licitantes em processos
de aliena¢do imobiliaria”.

Conclui-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada no art. 18 da Lei

federal n°8.666/1993, ndo havendo a infringéncia apontada pelo Auditoria do E. TCM em sua concluséo
4.9.

I11.6 Rescisao da concessdo administrativa de uso

111.6.1 Acordo de rescisdo (Apontamento 4.7)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i. A Licitacdo constitui ato instrutério para alienacdo, que apenas serd formalizada com a

assinatura da escritura publica de venda e compra.

ii. O Acordo de Rescisdo sera 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 82°do art. 2° da Lei Municipal n°® 17.590/2021 determina que seja descontado do preco de
venda dos imdveis pelo Poder Publico o valor de avaliagdo das benfeitorias realizadas pela
concessionaria proporcional ao tempo restante até o termo final da referida concesséo,
entendendo-se este como o montante equivalente a parcela Municipal da indenizagdo pela

extincdo antecipada da concessdo administrativa de uso;

iv. O paragrafo Gnico do artigo 5° da Lei Municipal n® 17.590/2021 atribui ao adquirente a
responsabilidade de, em optando pela imissdo na posse dos imoéveis antecipada ao termo final

da referida concessdo, arcar com todas as indenizacdes 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;
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vi. A AJCE entendeu que a disciplina editalicia parece favorecer a concertacdo entre 0s

interessados em prol da seguranca juridica;

vii.  Entende-se que o procedimento como proposto no Edital esta de acordo com as disposicGes da
Lei Autorizativa e ndo gera risco de a concessao administrativa de uso ser rescindida sem que
haja a venda dos imoveis da Licitacdo, o que seria extremamente prejudicial a Municipalidade
e aos atuais usuérios dos servicos da atual concessionéria, entendendo-se superada a conclusdo
4.7 da Auditoria do E. TCM.

A Auditoria do E. TCM alegou em seus Pareceres Preliminar e Conclusivo que “os subitens
3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebracdo 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 tinico da LM 17590/21”. Isso porque, entende que “a
extin¢do antecipada da concessdo de uso devera ser resolvida entre o Executivo e a Concessionaria”,
devendo a apuracdo da indenizagdo “[...] ser prévia e levar em considera¢do ndo so a avaliagdo das
edificacOes e benfeitorias realizadas no imdvel, mas o levantamento de todos 0s encargos que envolvem
o0 potencial econbmico dos equipamentos hospitalares existentes nesses imoéveis, tendo em vista que lhe

é assegurada a posse desses imdveis por mais 38 anos”.

Como j& exposto em manifestagdo anterior, a extincdo da concessdo administrativa de uso
ocorrera em razdo da alienagdo 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 é modalidade restrita ao Direito Publico.

Reitera-se que a Licitagdo, nessa seara, constitui ato instrutorio para alienagdo, que apenas sera
formalizada com a assinatura da escritura publica de venda e compra. Ao postergar a extingdo da
concessao 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 interrupcdo dos servi¢cos por tempo indeterminado (até que se concretize a alienacao,
por exemplo) — e (ii) a Municipalidade de, caso ndo haja interessado na compra desses imaveis, ter que
arcar com o valor integral da indenizacéo. Desta feita, 0 procedimento como proposto no Edital ndo gera
risco de a concessao administrativa de uso ser rescindida sem que haja a venda dos imoveis, 0 que seria
extremamente prejudicial @ Municipalidade e aos atuais usuarios dos servi¢cos hospitalares prestados

pela concessionaria.
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Nesse sentido, a previsdo no Edital de celebragdo do instrumento do “Acordo de Rescisdo” visa

fornecer seguranca juridica as partes (i.e., PMSP, concessionaria e adquirente).

Isso porque, conforme previsto no Edital e em linha com o disposto no paragrafo Unico do art.
5° da Lei Autorizativa, “a concessdo podera ser extinta por iniciativa da Administragdo, mediante

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 concessionaria continue a
operar nos imdveis ou que esta desocupe 0s imdveis. Nesta segunda op¢do, o adquirente arcara “[...]
com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada”, nos termos do mesmo dispositivo

legal.

Assim sendo, como o adquirente sera o responsavel pela indenizacdo devida pela extin¢do da
concessao administrativa de uso, tornar-se-a parte do processo de rescisdo dessa concessao, razao pela
qual foi concebida e incluida no Edital a etapa de (i) assinatura de “Compromisso de Compra e Venda
do Imovel” (item 12 do Edital), momento em que o adquirente indicara a inteng@o quanto a desocupagio
dos imoveis, e (ii) construgdo do documento tripartite do “Acordo de Rescisdo”. Esse processamento
esta de acordo com o entendimento da PGM exarado no Parecer n°® 069855354% (Processo SEI n°
6011.2022/0000145).

Desta feita, como ja exposto em manifestacdo anterior, a etapa de celebracdo do Compromisso

de Compra e Venda do Imdvel e a previsdo do documento tripartite do Acordo de Rescisdo visam dar

19 L_ei Municipal n° 17.590/2021, art. 5°;

“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 Administragdo, mediante requerimento do adquirente, que
devera arcar com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada.”

20¢(...) Em qualquer caso, a alienacdo do bem extinguira a relagdo com a Municipalidade, de tal modo que o concessionario
seria indenizado. Caso ele proprio venha a adquirir o imével, ndo recebera a indenizacdo, que serd descontada do prego; caso
0 bem seja comprado por outrem, este indenizara o concessionario pelas benfeitorias e pagara o restante do valor do bem, na
qualidade de prego, ao Municipio.

Dessa sorte, a imisséo da posse ocorrerd, em principio, com a formalizagéo do contrato de compra e venda, ja que o contrato
de concessdo serd necessariamente extinto com a alienacéo, dada sua caracteristica de instituto de direito pdblico. Ficaria
facultado ao terceiro adquirente — na verdade, ao vencedor da licitagdo — escolher entre duas opg¢des: (1) instituir uma
nova situagdo de desdobramento da posse, em que a posse direta se mantera com o atual concessionario, por meio de contrato
privado, chegando as partes a uma composicao que dispense o pagamento da indenizacéo pela extingdo antecipada da concessdo
ou (2) requerer ao Municipio a imediata extin¢cdo da concessdo, com a desocupagdo do bem, arcando com o pagamento da
indenizagao ao concessionario e cumprindo com a obrigacéo de nédo dar uso diverso ao imével pelo prazo de 38 anos, conforme
previsto na lei autorizativa (art. 2°, § 3°), observado que eventual periodo de desocupagéo, até que o imdvel volte a ter atividade
hospitalar, ndo implica violagdo a tal preceito. (...)”. (grifos nossos)
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maior precisdo no Edital do procedimento que se desdobrara com a alienagdo dos imoveis e fornecer
maior seguranca juridica as partes, inclusive a atual concessionaria, em especial a partir da previsdo da

necessidade de garantia a ser ofertada pelo adquirente quanto ao pagamento do valor da indenizacé&o.

Assim, apenas apos formalizado o Acordo de Rescisao, pago o preco final de venda e quitado o
valor da indenizacdo, ou instituida a respectiva garantia, que sera 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, reitera-se que em interpretacao sistematica da Lei Autorizativa,
em especial seu §2° do art. 2°2 e paragrafo Unico do art. 5°%, entende-se que a parcela Municipal da
indenizagdo pela extin¢do antecipada da concessdo administrativa de uso sera equivalente ao valor de
avaliacdo das benfeitorias realizadas pela concessionaria proporcional ao tempo restante até o termo

final da referida concesséo.
Tal entendimento foi consubstanciado pela PGM em seu Parecer PGM/CGC N° 069855354

“(...) No caso, a lei autorizativa prevé que serd deduzido da avalia¢do o valor
correspondente as benfeitorias indenizaveis, no trecho correspondente a concessao.
De igual modo, prevé que o adquirente indenizaré o concessiondrio pela extingdo
antecipada do contrato. Embora seja utilizada terminologia diversa, o fato é que 0s
dispositivos se referem a um mesmo objeto, gual seja, a indenizacdo devida ao
concessionario, que corresponde as benfeitorias indenizgveis realizadas no bem.
(-..).” (grifos nossos)

Assim, para efeitos da alienagdo, o valor da indenizacdo foi descontado do preco minimo de

venda dos imdveis a ser pago pelo adquirente a PMSP? | cujo pagamento a concessionaria, segundo o

21 Lei Municipal n° 17.590/2021, art. 2°, §2°;

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

§ 2° A alienacdo sera efetivada por prego nao inferior ao da avaliagdo, descontado da avaliagdo das benfeitorias realizadas pelo
concessiondrio, em relagdo a area objeto de concessdo administrativa, o valor proporcional ao tempo restante até o termo final
do contrato.”

22 |_ei 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.
Paréagrafo Unico. A concessdo podera ser extinta por iniciativa da Administracdo, mediante requerimento do adquirente, que
devera arcar com todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada.”

23 Quanto ao valor a ser pago pelos Imdveis, o art. 2°, §2° da Lei Autorizativa previu que este deve ser calculado descontando-
se do valor de avaliagdo 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 “[...] a indenizac¢do devida ao concessionario”
(Parecer PGM/CGC N° 069855354).

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 | 31

ZapSign fcbff587-140e-49cc-b29d-565be27646dd. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



»| = Parcerias

Edital, serd de responsabilidade Unica e exclusiva do adquirente, que (i) no caso da opc¢do pela
desocupagdo dos imdveis pela concessionéria, devera até a lavratura da escritura, quitar esse montante
ou dar garantia a PMSP de que o fara (por meio de instituicdo de alienacdo fiduciaria sobre os imoveis
em beneficio da PMSP), nos termos do Edital, ou (ii) no caso da opcéo pela manutencdo da ocupacao
dos im6veis pela concessionaria, fard acordo privado com esta para regular nova relacdo juridica para a
manuten¢do da concessionaria na posse dos imoveis por, pelo menos, 0 prazo restante da concessao

administrativa de uso.

Nessa toada, qualquer eventual valor adicional ao previsto no Edital devera ser objeto de
negociagdo no Acordo de Rescisdo, nos termos previstos no item 13.1 do Edital, em especial, em sua

alinea “d)”.
Sobre esse apontamento, a AJCE entendeu que:

“[...] a alternativa prevista no edital — celebracdo de acordo entre as partes para
disciplinar a extin¢do da vigente concessao de uso — ndo signifique a impossibilidade
de a administragdo municipal atuar unilateralmente, nos termos do paragrafo unico do
art. 5°da Lei n°® 17.590/2128. A disciplina editalicia parece favorecer a concertacao
entre os interessados em prol da seguranca juridica; e, ao final, havendo ou néo
0 acordo, remanesce possivel a extin¢do unilateral da concessao.” (grifos nossos)

Assim, a luz das explicacBes ora fornecidas e do préprio entendimento da AJCE, conclui-se que
0 procedimento como proposto no Edital esta de acordo com as disposi¢cfes da Lei Autorizativa e ndo
gera risco de a concessdo administrativa de uso ser rescindida sem que haja a venda dos iméveis, 0 que
seria extremamente prejudicial a Municipalidade e aos atuais usuarios dos servigcos hospitalares da

concessionaria, entendendo-se superada a conclusao 4.7 da Auditoria do E. TCM.

111.6.2 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 alienacdo um
procedimento mais complexo, com diversas fases até a lavratura da escritura publica de venda

€ compra;

ii. O instrumento é importante por estipular a data para celebragdo do Acordo de Rescisdo, a
definicdo do interesse do adjudicatario quanto a imissao direta ou ndo na posse dos imoveis, e,

em caso de imissdo direta na posse, como se dara o pagamento do valor da indenizacdo (até a
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lavratura da escritura pablica de venda e compra ou conforme plano de pagamento, neste caso
com instituicdo de alienacdo fiduciaria dos iméveis em favor da PMSP, em garantia pelo

pagamento);

iii. A AJCE entendeu que se trata de documento que contribui para a seguran¢a dos envolvidos no

processo de alienacdo/aquisicdo imobiliaria;

iv.  Acatou-se a recomendacdo da Auditoria do E. TCM de tal modo que a minuta do compromisso

de venda e compra passara a ser anexa ao Edital.

A Auditoria do E. Corte de Contas, em seus Relatérios Preliminar e Conclusivo, alegou que “a
SGM deveréa apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebracdo 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 compromisso de venda e compra previamente aprovada pela
Assessoria Juridica do Orgéo, conforme preceitua o art. 38, paragrafo Unico, e art. 40, §2°, inciso 111, da
LF 8666/93”.

Como ja exposto em manifestagdo anterior, o0 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 Cadigo Civil Brasileiro, a ser celebrado entre o adjudicatario e a PMSP, por meio do qual a PMSP

se compromete a vender os imoveis e o adjudicatéario 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 publica de venda e compra. Esse
instrumento é importante principalmente por estipular a data para celebracdo do Acordo de Rescisdo, a
definicdo do interesse do adjudicatario quanto & imisséo direta ou ndo na posse dos imdveis, e, em caso
de imissdo direta na posse, como se dard o pagamento do valor da indenizacdo (até a lavratura da
escritura publica de venda e compra ou conforme plano de pagamento, neste caso com instituicdo de
alienacdo fiduciaria dos imdveis em favor da PMSP, em garantia pelo pagamento). Por esses motivos,
foi prevista a possibilidade de participacdo da atual concessionaria como interveniente-anuente mediante

convocacdo pela PMSP.

Ainda, conforme indicado no Oficio n° 31/2023/SPP, foi acatada a recomendacéo da Auditoria

do E. TCM de tal modo que a minuta do compromisso de venda e compra passara a ser anexa ao Edital.

Com isso, a AJCE indicou que:
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“[...] os esclarecimentos apresentados pela Origem, inclusive quanto & apresentagao
de minuta de compromisso de compra e venda como anexo integrante do edital,
possam ser admitidos. Isso porque referido compromisso — que tem natureza
contratual —, embora ndo seja obrigatério para fins de lavratura da escritura publica, é
instrumento apto a disciplinar direitos e obrigacdes das partes até a concluséo
do ato registral. Nessa perspectiva, trata-se de documento que contribui para a
seguranca dos envolvidos no processo de alienacdo/aquisicdo imobiliaria, embora
seja facultativo.” (grifos nossos)

Entende-se, portanto, superada a conclusdo 4.10 da Auditoria do E. TCM.

111.6.3 Instituicdo de alienagao 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 quitacao
do valor integral da indenizacdo até a assinatura da escritura publica de venda e compra, caso

o0 adquirente opte pela desocupacdo dos imoéveis pela concessionaria;

ii.  Assim, esclarece-se que a alienacdo fiduciaria somente ocorrerd caso a lavratura da escritura
publica de venda e compra ocorra antes do término do cumprimento das obriga¢cfes 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.

A Auditoria do E. TCM manteve em sua Ultima manifestagio o mesmo entendimento
apresentado em seus Relatorios Preliminar e Conclusivo, segundo o0 qual “na forma como esta
estruturada a transmissao da propriedade, o Termo de Quitacdo € condicdo para a lavratura da Escritura
Publica de Venda e Compra e ndo haveria necessidade da previsdo da alienagdo fiduciaria como

alternativa para a ndo apresentacdo da quitacdo”.
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Reitera-se, no entanto, que a alienagdo fiduciaria®* nao 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 em decorréncia da extingdo antecipada da concessdo

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

A conclusdo do pagamento do preco final de venda é requisito para a assinatura da escritura
publica dos imdveis®. O que se impde ao adjudicatario é que, caso este opte pela desocupacdo dos
imdveis pela concessionaria, para garantir o cumprimento das obrigacdes assumidas no Acordo de
Rescisdo, ou seja, 0 pagamento integral do valor de indenizacéo e de eventuais outros valores cabiveis,
seja instituida a alienacdo fiduciaria dos imdveis em favor da PMSP, se ndo for apresentado o termo de

quitacdo na ocasido da lavratura da escritura de venda e compra?®, nos termos do item 13.2.2%".

Assim sendo, reitera-se que a alienacéo fiduciaria somente ocorrera caso a lavratura da escritura
publica de venda e compra ocorra antes do término do cumprimento das obrigacfes assumidas no
Acordo de Resciséo, de modo a resguardar a municipalidade frente ao pagamento integral do valor de

indenizagdo e de eventuais outros valores de responsabilidade do adjudicatéario.

Por se tratar de recomendacao, a AJCE ndo se manifestou sobre este apontamento.

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

“d) ALIENACAO FIDUCIARIA: instituigio do IMOVEL em garantia do integral cumprimento das obrigacdes 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, niio seja apresentado o TERMO DE QUITACAO;”.

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

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

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

% 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 extincdo antecipada da CONCESSAQ
ADMINISTRATIVA DE USO, conforme previsto no ACORDO DE RESCISAO, e que devera ser apresentado pelo
ADJUDICATARIO até o prazo previsto no item 14.1 caso este opte por receber o IMOVEL livre da sua instituicio em
ALIENACAO FIDUCIARIA a PMSP;”.

27 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 devera prever a conclusdo do pagamento do preco e emissdo de TERMO DE
QUITA(;AO até a DATA DE ASSINATURA DE ESCRITURA PUBLICA ou, alternativamente, a instituicio de
ALIENA(;AO FIDUCIARIA do IMOVEL, em favor da PMSP, na ocasido da lavratura da ESCRITURA DE VENDA E
COMPRA, para garantia das obrigacdes do ADJUDICATARIO assumidas no ACORDO DE RESCISAQ”.
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I11.7  Avaliacéo imobiliaria

Considerando a decisdo de SGM/SEDP em realizar novos laudos de avaliagdo para os iméveis
objeto da Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP, em atendimento a concluséo 4.14 da Auditoria do
E. TCM, entende-se que 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 objeto de analise futura, oportunidade em que seré possivel de serem superados, visto

que os novos laudos de avaliagéo, tdo logo elaborados, passardo por nova analise do E. TCM.

V. Concluséao

Diante das justificativas elucidadas neste oficio, entende-se, respeitosamente, que a modelagem
do Edital, com os respectivos ajustes apresentados na manifestacdo anterior e com a elaboracéo dos
novos laudos de avaliagdo conforme determinado pela Auditoria do E. TCM, endereca todos o0s
apontamentos do E. Tribunal de Contas do Municipio de S&o Paulo, de modo a conferir maior segurancga

e permitir o prosseguimento do certame.

*k*k
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