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TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

e-TCM 9651/2024

GABINETE CONSELHEIRO Joao Antonio
Excelentissimo Senhor Conselheiro

Trata o presente do Acompanhamento de Edital da Concorréncia EC EC/001/2024/SGM-SEDP
de Concessao para prestacdao dos servicos de Implantagcao, Gestao, Operagao e
Manutengao do Parque Municipal Campo de Marte. O processamento do certame encontra-
se instruido no SEI n° 6011.2022/0001702-6.

A abertura do certame foi autorizada em 30.04.24 (peca 71), tendo sido publicado o aviso de
abertura na mesma data, designando o dia 02.07.24 para a realizagao da sessao publica
(peca 72). Posteriormente, foram publicadas retificagées do edital, nas datas de 03.05.24 (pecas
74 e 75) e 20.05.24 (pecas 76 a 78), sendo mantida a data da sessdo publica de abertura
inicialmente designada, tendo em vista o atendimento ao prazo de 30 dias de publicidade

determinado no despacho de autorizagdo.

Segundo o edital, o valor estimado do contrato é de R$ 614.425.376,00 (seiscentos e quatorze
milhdes, quatrocentos e vinte e cinco mil, trezentos e setenta e seis reais) para o prazo de 35
anos (pecga 44, fl. 08). A licitagdo adota como critério de julgamento o maior valor de outorga fixa
a ser paga ao Poder Concedente, tendo como minimo o valor de R$ 305.613,00, item 4 do Edital
(peca 44, fl. 8). Conforme dados do Plano de Negdcios de Referéncia (pega 59), o investimento
total & estimado em R$ 201.746.000,00, o que inclui os empreendimentos associados
(R$ 75.696.000,00); ja os custos operacionais sdo estimados em aproximadamente
R$ 742.894.000,00 para o prazo total.

Esta fiscalizagcdo foi conduzida em conformidade com o Manual de Auditoria Governamental
(MAG), da Secretaria de Controle Externo (SCE), que é consistente com as Normas Brasileiras
de Auditoria do Setor Publico (NBASP), desenvolvidas com base nos Principios Fundamentais
de Auditoria (ISSAI 100-199), integrante da Estrutura de Pronunciamentos Profissionais da
INTOSAI, sendo consideradas ainda as premissas referenciais do Manual de Fiscalizagdo ora

vigente.
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ApOs realizagdo dos procedimentos previstos, a AUDITORIA concluiu que o edital ndo reune
condigdes de prosseguimento em razdo dos achados detalhados nos subitens 5.1 a 5.26 de seu

Relatério Preliminar (pega 80), os quais estao reproduzidos a seguir:

5.1. Ha inconsisténcias na justificativa para o contrato de concessao. O Capitulo 3 da Nota
Técnica afirma que a concessao propiciara “o aumento de eficiéncia na prestacao dos
servigos publicos de lazer, preservacdo ambiental, cultura de acordo com os estudos
urbanistico-arquitetdnicos, ambientais e econémicos, porém tais estudos nao foram
apresentados. Sao alegagdes genéricas que poderiam fundamentar qualquer outro
projeto similar. Ha dever de motivar fundamentadamente os atos da forma mais
detalhada possivel e incluir o cotejamento de todas as possibilidades juridicas
disponiveis, consignando-se, expressamente, as razdes pelas quais se escolheu
determinada modelagem juridica em detrimento de outra (Achado 3.1.1.);

5.2. Fundamentacéo insuficiente para a escolha da modalidade de licitagcdo, na medida em
que a Nota Técnica esta desatualizada frente as recentes alteragdes legislativas em
matéria de licitagdo e contratos administrativos. Nao se aplica hoje o valor de R$ 1,5
milhdo apontado como referéncia para a modalidade concorréncia e a data de
apresentacao das propostas, além da possibilidade de realizar a licitagdo sob dialogo
competitivo. O uso de legislagao ja revogada e sem fazer as devidas ponderagdes para
o caso concreto. Recomendavel que os atos administrativos contem com o maior grau
de detalhamento possivel em sua fundamentacao, devendo ser evitadas justificativas
genéricas (Achado 3.1.2.);

5.3. A exclusao da possibilidade de exploracdo pelo Concessionario dos direitos de
nomeacgao do parque alterou os parametros de viabilidade econémica do projeto, fato
que se deu sem qualquer tipo de apreciacdo ou mengao das Secretarias responsaveis
em nota técnica ou parecer. Além de acrescentar inseguranca juridica ao procedimento,
a alteracdo do projeto apds a aprovagao pelo Conselho violou o exercicio da
competéncia do CMDP, devendo o Edital ser novamente submetido a aprovacao do
Conselho (Achado 3.1.3.);

5.4. O Parecer juridico ndo aborda adequadamente todos os elementos indispensaveis a
contratacao, em infringéncia ao art. 53, §1°, Il da LF 14.133/2021(Achado 3.1.4.);

5.5. Foram observadas inconsisténcias em itens relativos a penalidades que devem ser
aprimorados ou esclarecidos pela SGM (Achado 3.1.5.);

5.6. Auséncia de justificativa para os valores das aliquotas aplicadas sobre o escalonamento
da receita bruta, considerando que a outorga variavel resulta da aplicagéo de aliquotas
sobre a receita bruta da Concessionaria e que o calculo do adicional de desempenho,
sera considerado um fator de desconto em relagdo a receita operacional bruta, a
depender do desempenho da Concessionaria. O maior montante de pagamento feito
pela concessionaria provéem da outorga variavel e do adicional de desempenho e a
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definicdo subestimada das aliquotas pode ocasionar uma redug¢do da outorga variavel
(Achado 3.2.1.);

5.7. Fundamentacéo insuficiente na atribuicdo do peso aos componentes de cada indice de
desempenho. E necessaria explicagdo mais detalhada sobre a escolha dos indices e de
seus pesos, de forma objetiva, indicando como tal ponderagdo metodoldgica foi
calculada, uma vez que esse adicional tem o potencial de ser uma fonte relevante de
renda acessoria (Achado 3.2.2.);

5.8. Auséncia de previsao de receitas de naming rights nas proje¢des do Plano de Negdcios
de Referéncia. A NT Complementar previu compartilhamento de 20% da receita bruta
de naming rights com o Poder Concedente como outorga variavel. Ocorre que nao ha
tal previsdo no PNR e a auséncia dessa receita resulta em subestimagé&o na Outorga
Inicial, o que indica que o valor de R$305,6 mil deveria ser revisado. O TJSP suspendeu
a eficacia da LM n° 18.040/23, mas, em um cenario futuro em que seja novamente
permitido tal exploragao, surgiria a necessidade de uma revisdo no equilibrio econémico-
financeiro (Achado 3.2.3.);

5.9. Auséncia de clausula especifica e percentual adequado sobre o compartilhamento de
receitas de naming rights. Recomenda-se a Origem que inclua na minuta contratual
previsao especifica acerca da eventual retomada da possibilidade juridica de exploragéo
de naming rights, bem como estabelega o percentual minimo de compartilhamento de
receita na mesma proporcdo que vem sendo utilizada nas demais concessdes da
Cidade de Sao Paulo (Achado 3.2.4.);

5.10. Auséncia de justificativa dos pesos no calculo do Beta e do indice de endividamento.
N&o restou devidamente esclarecida a escolha de valores para alguns dos parametros
do calculo do WACC, além dos motivos pelos quais o Beta desalavancado e o indice
Divida sobre Capital Proprio foram calculados como uma média ponderada (pesos de
35%, 40% e 25%, respectivamente) dos dados dos setores de entretenimento, de
imoveis e de recreagao (Achado 3.3.1.);

5.11. Inconsisténcia na Aliquota de Imposto de Renda no Calculo do WACC. No calculo do
custo do capital préoprio foi usada uma aliquota média de Imposto de Renda e
Contribui¢cao Social de Lucro Liquido de 34% e no célculo do custo de capital de terceiros
foi adotada uma aliquota de 0%. Isso superestima o WACC e gera uma mudanga de
aproximadamente R$ 14,097 milhdes na outorga fixa e uma variagdo positiva de

R$14,155 milhdes no VPL da concessao (Achado 3.3.2.);

5.12. Auséncia de informagdes sobre a projecéo das receitas da academia. Existe a previséo
de exploragdo de receitas com uma academia. Foram encontrados dados sobre as
despesas de capital e operacionais, porém n&o se encontram informacgdes sobre as
premissas de projecao das receitas dessa academia. Tal auséncia gera inseguranga em
relacdo as premissas encontradas no PNR (Achado 3.4.1.);

5.13. Inconsisténcias na escolha dos benchmarks no calculo da demanda. A Nota Técnica
projetou a demanda baseada na visitagdo ao més, porém o PNR estimou com base na
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taxa de ocupacao por m2. O uso de parques com uma demanda inferior como benchmark
acaba por projetar uma demanda menor do que a possivel realidade do parque, e isso,
por sua vez, subestima as receitas das atividades de arvorismo e propaganda (Achado
3.4.2),

5.14. Em que pese a Origem ter informado que o montante de R$ 11,8 milhdes estimado na
Recuperacdo da Mata Atlantica foi baseado em orgamento solicitado pela SVMA, nao
constam nos autos documentos comprobatérios desse orgamento, no qual deveriam
constar as premissas e memoérias de calculos adotadas (Achado 3.4.3.);

5.15. Nao foram encontradas nos autos do processo SEl n°6011.2022/0001702-6 as
planilhas de Viabilidade Econémico-financeira em formato .XLSX. Origem ja as havia
encaminhado a esta Coordenadoria, através do eDOC 512/2024, a época da instrugao
do procedimento licitatério, ndo restando prejudicada a analise (Achado 3.4.4.);

5.16. Foram identificados usos e ocupagdes na Area da concessao previstos no projeto que
sdo proibidos em Zonas Especiais de Protegcdo Ambiental (ZEPAM). Solicitam-se
esclarecimentos acerca da real adequacéo do projeto de concessédo do Parque Campo
de Marte as limitagdes impostas pelos codigos urbanisticos municipais, em especial ao
art. 375, Il do PDE e Quadro 4 da LPUOS, bem como aos diplomas que regem a OUC
Agua Branca (Achado 3.5.1.);

5.17. Centro de Convivéncia beneficia entidade privada que tera uso preferencial sem
pagamento de contrapartida a Municipalidade. Solicitam-se esclarecimentos sobre a
adequacao do numero de campos e sedes previstos no Centro de Convencgdes e se tal
estrutura sera, de fato, utilizada em prol do interesse publico com regularidade,
continuidade, eficiéncia, seguranga e generalidade, como sinaliza o art. 6°, §1° da LF
n°® 8.987/95 (Achado 3.5.2.);

5.18. A escassez de levantamentos e estudos geotécnicos, pareceres sobre niveis de
contaminagao do solo, licengas prévias e possiveis diretrizes ambientais mitigadoras
que adequadamente caracterizem a area da concessao e, eventualmente, restrinjam
certos usos e ocupagdes devido a inaptidao geoldgica ou ambiental, expde o projeto de
concessao a riscos, razdo pela qual reputa-se desatendido o art. 18, IV da LF
n° 8.987/95 (Achado 3.5.3.);

5.19. O requisito de qualificagao técnica nao avalia a capacidade de execucéo das parcelas
mais relevantes do contrato, é restritivo e apresenta potencial direcionamento do
certame. Nao houve clara indicacéo da relevancia de cada parcela do objeto contratual
para a eleicdo dos requisitos de qualificacdo técnica mais apropriados, como dispde o
art. 18, IX da Nova Lei de Licitagces (Achado 3.5.4.);

5.20. Nao ha no item 16.5 do Edital previsdo para que as subcontratadas comprovem deter
capacidade técnica para a execucgao das atividades da concessao. A Origem deixou de
estabelecer as partes do objeto passiveis de serem subcontratadas pela concessionaria
e seus respectivos limites, em inobservancia ao art. 25, §1° da LF n°® 8.987/95 e ao art.
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122 da LF n°® 14.133/21, inviabilizando, como consequéncia, o cumprimento do seu §1°
(Achado 3.5.5.);

5.21. Recomenda-se o aperfeicoamento dos documentos editalicios para prever a
formalizagcdo, por meio de termo de aditamento, de todas as eventuais alteragbes
contratuais, ainda que propostas pelo comité de transigdo, acompanhadas das analises
e calculos pertinentes — como previsto no art. 124, Il e no art. 132 da LF n° 14.133/21,
evitando a aprovagao “com ressalvas” dos planos e projetos obrigatorios, expondo o
poder concedente a riscos de pleitos de reequilibrio econémico-financeiro (Achado
3.5.6.);

5.22. Recomenda-se que a contratacdo do Verificador Independente e do Instituto de
Pesquisa seja feita pelo préprio poder concedente, tendo em vista que ndo ha
autorizacdo na LF n° 14.133/21 para que essa atribuicdo seja delegada a
concessionaria, em detrimento do interesse publico (art. 5° da LF n° 14.133/21) e que
seja prevista verba especifica para a contratagdo, com valores indicados nas notas
técnicas e demais documentos do projeto de concessao, como determina o art. 18, IV
da LF n°® 14.133/21, além do aperfeicoamento desse tema nos documentos editalicios,
a fim de garantir que haja plena afericdo de todos os indicadores que compde a
Avaliacdo de Desempenho e da revisao das disposi¢coes contratuais sobre a fiscalizacao
do ajuste para prever o determinado pelo art. 30, paragrafo unico da LF n°® 8.987/95
(Achado 3.5.7.);

5.23. Carece dejustificativa a ordem prioritaria de entrega das obras de implantagao do Centro
de Convivéncia e da Area de Apoio ao Carnaval, em detrimento das obras de
implantacdo do parque propriamente dito, bem como recomenda-se a elaboragéo e
inclusdo dos cronogramas fisico-financeiros das obras previstas para a area da
concessao, em especial das obrigatorias, como exige o art. 23, paragrafo unico, inciso |
da LF n° 8.987/95 (Achado 3.5.8.);

5.24. Indefinidos os procedimentos e critérios para a avaliacdo da exequibilidade da proposta
comercial mais bem classificada. Recomenda-se a definicdo de parametros objetivos
para eventual exame de exequibilidade da proposta comercial mais bem classificada e
que a solicitagdo do plano de negdcios da vencedora ndo seja uma mera faculdade da
comissao especial de licitagdo, mas uma obrigagdo, conferindo, assim, transparéncia e
objetividade a essa etapa do certame, em respeito ao art. 5° e ao art. 15, §3° da LF
n°® 8.987/95 (Achado 3.5.9.);

5.25. Inclusédo de riscos devido a precaria caracterizagao do objeto. Recomenda-se a reviséo
da Matriz de Risco em face do necessario aperfeicoamento da documentagdo que
caracteriza a area da concessao, como exige o art. 18, Xl da LF n° 8.987/95, com laudos
ambientais e geotécnicos que mitiguem os riscos indicados acima, bem como a
apresentacao de justificativa para a atribuigdo do encargo de limpeza dos cérregos que
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atravessam a area da concessao a Subprefeitura Santana-Tucuruvi e como isso sera
tratado na alocagao de riscos dessa concessao (Achado 3.5.10.);

5.26. O calculo dos investimentos possui fragilidades metodologicas e grau de preciséo
inferior ao nivel de anteprojeto em infringéncia ao art. 6°, XXIV da LF n°® 14.133/21
(Achado 3.5.11.).

Conforme estabelece o artigo 2.° da Resolugédo n.° 18/19 desta Corte de Contas, o Relatério
Preliminar de Fiscalizagdo sera remetido a ORIGEM para ciéncia e apresentacdo de
manifestacdo prévia, apds conhecimento e deliberagdo do Conselheiro Relator, para fornecer
informacdes ou documentos complementares, prestar esclarecimentos, sanear as falhas
apontadas no presente relatério e, na forma do artigo 19, § 1.°, da Lei Municipal (LM) n.° 9.167/80,
indicar os responsaveis diretos pelos atos analisados, sem prejuizo de que seja avaliada a
pertinéncia da adogao de providéncias cautelares antes da abertura da licitagdo, conforme as

circunstancias do caso concreto.

Diante disso, endossando as conclusdes alcancadas e os encaminhamentos propostos pela

equipe técnica, submetemos o presente a elevada apreciacédo e deliberacdo de Vossa

Exceléncia.
Sao Paulo, 18/06/2024.
ANSELMO FERNANDES RIZANTE
Coordenador(a) de Controle Externo
Coordenadoria V
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