Tribunal $ eTCM n° 08490/2020

de Contas
DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

RELATORIO DE AUDITORIA EXTRAPLANO

1. ORDEM DE SERVICO
N° 2020/03133
2. IDENTIFICACAO

2.1. Objeto

Instalacdes Fisicas

2.2. Objetivo

Verificagdo da legalidade e economicidade no processo de mudanca da sede da

empresa.

2.3. Entidade fiscalizada

Empresa de Tecnologia da Informacdo e Comunica¢édo do Municipio de Séo
Paulo Prodam-SP S.A..

2.4. Periodo darealizacao

17.08.20 a 30.09.20

2.5. Periodo de abrangéncia

2019 e 2020

2.6. Equipe técnica
Alessandro Piantino Vitiritti RF n° 20.315

Helena C. Sarchis Frossard Rodrigues RF n° 20.306
2.7. Procedimentos

- Entrevistar a Diretora Juridica da Prodam
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- Analisar a legalidade do processo administrativo n°® 057/2019 de locacao dos
andares no Edificio Grande S&o Paulo

- Fazer a analise da economicidade da mudanca;

- Levantar todas as modificacdes ocorridas no processo de mudanca decorrentes

da pandemia;

2.8. Siglas

CF - Constituicao Federal

DM - Decreto Municipal

LF - Lei Federal

PMSP - Prefeitura do Municipio de S&o Paulo

Prodam i Empresa de Tecnologia da Informacdo e Comunicacdo do

Municipio de Sao Paulo Prodam-SP S.A.

3. RESULTADO

3.1. Introducéo

Trata 0 presente de auditoria extraplano para verificacdo da legalidade e
economicidade no processo de mudanca da sede da Empresa de Tecnologia da
Informacdo e Comunicacdo do Municipio de Sdo Paulo Prodam-SP S.A.
(Prodam).

A fiscalizacdo foi motivada pela denuncia protocolada na Ouvidoria desta Corte
de Contas — documento eTCM n° 7437/2020 — em que o denunciante apresentou
informacgdes relevantes relacionadas aos contratos de locacdo celebrados em
2019 pela Prodam.

3.2. Historico resumido do processo de mudanca

Conforme documento de justificativa técnica (peca 6, fls. 1/8), desde 2005, quando
deixou o imovel localizado no Parque Ibirapuera, pertencente a Prefeitura do

Municipio de Séo Paulo (PMSP), a Prodam passou a ser locataria de diversos

Cod. 042 (Versio 05) 2



Tribunal § eTCM n° 08490/2020
de Contas| |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO
andares (1°, 2°, 12°, 13°, 14°, 15°, 16°, 17° e 18°) do Edificio Los Angeles, situado
na Avenida Francisco Matarazzo, n° 1500, Barra Funda.

Além deste endereco, a empresa também possuia uma filial na Rua Pedro de
Toledo, 983, pertencente a PMSP. Esse imovel fora objeto de cesséo nédo onerosa

em janeiro 1987 por um prazo de 30 anos.

Conforme consta no referido documento de justificativa, a transferéncia para a
Barra Funda “foi sempre entendida como provisoria, eis que ja desde aquela
época se reconhecia a necessidade de que a companhia fosse transferida para o
centro de S&o Paulo”. A intencdo se justificava, pois a malha de infraestrutura
l6gica e tecnoldgica da propria Prefeitura esta concentrada na regido central da
cidade, bem como “pela politica publica de revitalizacdo daquela area urbana
estratégica, mediante reocupacao dos espacos que foram sendo abandonados ao

longo de anos de reestruturacdo do mercado imobiliario da cidade”.

Assim, no ano de 2006, iniciaram-se as tratativas com a PMSP para encontrar um
novo local para a construcdo de uma sede prépria no centro, como parte de um
grande projeto de revitalizacdo da area central da cidade de Sao Paulo, no escopo
do Projeto Nova Luz. Porém, como esse projeto ndo teve continuidade, o objetivo
de edificar uma sede foi abandonado.

Em 2013, foram retomadas as discussfes buscando uma solucdo mais
econdbmica em relacdo aos custos com o imovel da sede. Nesse contexto, houve
a desocupacao de dois andares do Edificio Los Angeles (17° e 18°), buscando a
reducdo de custos com a locagcdo. Neste periodo, também se buscou novas

opcOes de imbveis de locagdo, porém sem éxito.

No ano de 2017, voltou a pauta de discussdes a mudanca da sede da Prodam
visando a diminuicdo dos custos da empresa. O foco principal dos administradores
da Prodam passou a ser a saida do edificio localizado na Barra Funda para algum
imovel na regido central, uma vez que nessa regiao se encontra a maior parte dos

clientes da empresa.
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Um grupo de trabalho foi criado para analisar economicamente e tecnicamente 0s
imoveis em potencial. Apos esses estudos, o Edificio Mendes Caldeira (Praga da
Republica, 154), de propriedade da PMSP, foi escolhido como a melhor opcao. A

Prodam, entdo, formalizou o pedido de cessao ndo onerosa a PMSP.

Contudo, a Comissao de Patrimonio Imobiliario emitiu parecer pela permissao de
uso a titulo precario e oneroso. Desta forma, optou-se pela desisténcia do

processo.

Em marco de 2019, foram retomadas as buscas por um imével na regido central,
que comportasse todos os funcionarios da sede da Barra Funda e filial da Rua
Pedro de Toledo, uma vez que a cessdo ndo onerosa desse imovel expirou em
2017 e nessa época a Comisséao de Patrimonio Imobiliario recomendara a outorga
de permissdo de uso a Prodam a titulo precario e oneroso, com valor de
retribuicdo mensal de R$ 141.242,00. Considerando a necessidade de reforma do
local (orcada em R$ 5.315.779,06), a diretoria concluiu que o instrumento de
permissao onerosa e precaria nao conferia garantia juridica necessaria para esse

investimento.

ApGs a andlise de alguns iméveis, foi escolhido como local da sede da Prodam o
Edificio Grande Sao Paulo (Rua Libero Badaré, 425), em que foram locados oito

andares.

3.3. Aspectos juridicos da locacao
3.3.1. Dadispensa de Licitacéo

O processo de mudanca de sede para o Edificio Grande Sao Paulo, localizado na
Rua Libero Badaro, foi aprovado por unanimidade na 1869° reunido de Diretoria
da Prodam, realizada no dia 14.10.19. (peca 6, fls.361/364)

Houve dispensa de licitacdo e no dia 01.11.19 foram assinados seis contratos de
locagdes, com prazo de vigéncia de dez anos (de 01.11.20 a 31.10.19) e caréncia

para o pagamento de aluguel de 210 dias, conforme discriminado no Quadro 1.
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Quadro 1 — Dados dos Contratos de Locacdo

Locatéario Imovel Valor mensal
(R$)
i -1 _—_10 2
J.C L. Empreendimentos Ltda Conjunto E-1 — 1° andar com 878,32 m2 6 boxes de 30.741,20
garagem
i .2 _ 20 2
Liliana da Silva Lopes Conjunto E-2 — 2° andar com 878,32 m2 6 boxes de 30.741,20
garagem
i .2 _ 10 2
Ana Maria Silva Lopes Conjunto E-3 — 3° andar com 878,32 m2 6 boxes de 30.741,20
garagem
Zanemp Empreendimentos Conjunto E-6 — 6° andar com 878,32 m2e E-7 - 7°
Ltda P P andar com 878,32 m2 61.482,40
) 12 boxes de garagem
Zanemp Empreendimentos Loja B — 510,05 m2 ou 41,75% da &rea privativa da
= . 29.582,90
Ltda. Loja numero 3 do térreo
Conjunto E-35 com 926,28 m?
Atenas Administradora de Conjunto E-36 Duplex — 36 e 37° andares, com 101.084.20
Negécios Ltda. respectivamente 927,25 m2 e 1.034,59 m?, ’ ’
totalizando 1.961,84m?

Fonte: Elaborado com base nos Contratos de Locagéo — peca 6, fls.17/87
A Lei Federal (LF) n® 13.303/16 prevé:

Art. 29. E dispensavel a licitag&o:

(..)

V - para a compra ou locagéo de imovel destinado ao atendimento
das finalidades precipuas, quando as necessidades de
instalacao e localizacdo condicionem a suaescolha, desde que
0 preco seja compativel com o valor de mercado,
segundo avaliagao prévia.

Desta forma, para que haja contratacdo direta nos casos de locacao de imoveis

por Empresa Publica e/ou Sociedade de Economia Mista é necessério:

a) justificar e comprovar que a escolha do prédio a ser locado foi determinada por
corresponder plenamente as necessidades de instalagcdo e localizacdo das

atividades que a Administracéo pretende exercer,

b) que haja uma avaliagdo prévia para analise de compatibilidade do valor do

aluguel com os precos de mercado;

Conforme exposto no item “3.2. Historico resumido do processo de mudancga”, o
objetivo de se mudar para um imével na regido central da cidade de Sdo Paulo —
visando ficar proximo dos clientes — sempre foi aventada nos ultimos 15 anos.
Buscando reduzir os custos com a locacgéo, iniciou-se a busca de iméveis que
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pudessem comportar tanto a equipe do edificio da Barra Funda, quanto da filial da
Rua Pedro de Toledo — tendo em vista que o prazo da cesséo ndo onerosa desse

imovel, que pertence a PMSP, expirou em 2017.

Outra caracteristica que a nova sede deveria possuir € uma estrutura fisica

compativel com as exigéncias de alocagéo dos Data Centers da empresa.

Outrossim, foi juntado aos autos Laudo de Avaliacdo da empresa Avalor
Engenharia de Avaliacbes Ltda., atestando que os precos cobrados estavam

compativeis com o mercado.

Diante do exposto, a dispensa de licitacdo para a contratagcdo dos andares
localizados no Edificio Grande S&o Paulo encontra respaldo legal, uma vez que

foram comprovadas as exigéncias legais para se realizar a contratacao direta.

Importante ressaltar que € imprescindivel a observancia nos processos
administrativos e os contratos que tém por objeto a locagédo de bens iméveis, dos
principios administrativos, mormente os previstos no caput do art. 37 da
Constituicao Federal (CF) e daqueles dispostos no art. 3° da LF n° 8.666/93.

3.3.2. Do prazo de locacao

Ha jurisprudéncia consolidada de que os prazos estabelecidos no art. 57 da LF
n°® 8.666/93 nao se aplicam aos contratos de locacéo, por forca do que dispbe o

art. 62, 8 3°, inciso |, da mesma lei.

Neste caso, deve-se observar o disposto na Lei do Inquilinato (LF n° 8.245/91),

gue regula as loca¢fes de imoveis urbanos.
A LF n° 8.245/1991, acerca da duragéo do prazo contratual, dispde:

Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer
prazo, dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez
anos (grifo nosso).

Desta forma, é legal o prazo de locacdo de dez anos previsto nos seis contratos
de locacao dos andares do Edificio Grande S&o Paulo.
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3.4. Da economicidade

Conforme documento juntado a peca 6, fl. 88, “Proposta de Matéria para
deliberagdo”, a justificativa técnica e o parecer juridico (peca 6, fls.9/16)
subsidiaram a decisdo da diretoria pela mudanca da sede fisica da Prodam para
o Edificio Grande Séo Paulo.

A justificativa técnica menciona que haveria significante reducéo de custos com a

locacdo dos andares da nova sede:

Assim, temos que no novo endereco proposto o valor médio de
aluguel serd de R$36,51/m?, com média de condominio de
R$ 13,84 m? e R$ 2,53/m? de IPTU, totalizando R$ 52,87/m?.

Confrontando os valores atuais pagos na sede da Barra Funda,
onde temos aluguel de R$ 64,87/m?, com condominio de
R$ 27,90/m? e IPTU de R$ 8,23/m?, totalizando R$ 101,00/m?,
com os valores dos conjuntos e da loja que se pretende locar,
teremos 47,65% de reducdo de custos nos valores pagos
atualmente. (grifos no original) (peca 6, fl. 6)

Constata-se que a metodologia adotada - que comparou o custo total por m2 entre
os dois iméveis (R$52,87/m2 e R$101/m?) - para apontar a economia projetada de

47,65% nédo é adequada, uma vez que se trata de iméveis com areas diferentes.

Quando se comparam os valores absolutos (valor do m2 x area total dos imoveis),
conclui-se que a economia gerada é significativamente menor, correspondendo a

26,7%* por més, conforme apresentado no Quadro 2:

Quadro 2 — Comparativo das despesas Barra Funda x Libero Badar6 em R$

Barra Funda Libero Badar6 Diferenca
Area (m2) 5.699,78 7.789,77 2.089,99
Aluguel Mensal 369.744,73 284.373,10 (85.371,63)
Condominio Mensal 159.023,86 101.246,00 (57.777,86)
panuencao do Ar . 8.000,00 8.000,00
IPTU Mensal 46.909,19 27.850,63 (19.058,56)
Total Mensal 575.677,78 421.469,73 (154.208,05)
Total Anual 6.908.133,36 5.057.636,80 (1.850.496,56)
Total em 10 anos 69.081.333,60 50.576.368,00 (18.504.965,60)

Fonte: Elaborado com base nos Contratos de Locacgéo e Laudo de Avaliagéo (peca 6, fls. 17/87 e 164/325).

! R$154.208,05 (economia projetada mensal) dividido por R$ 575.677,78 (custo total mensal locacéo Barra Funda).
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Destaca-se que ndo foi s6 na justificativa que foram apresentados valores
equivocados. Na Nota Técnica GFP n°011/2020 (peca 6, fls. 327/341) —
elaborada por ocasido da convocacao para participacdo em audiéncia publica na
Comisséo de Financas e Orcamento na Camara dos Vereadores — é relatado que
em janeiro de 2020 os Senhores Mario Cesar Falcdo (Diretor de Administracao e
Financas) e Gelso Aparecido de Lima (Diretor Presidente) apresentaram a
Secretaria Municipal de Inovacéo e Tecnologia (Smit) projecdes superestimadas
dos valores de economia mensal advindos com a mudanca de sede, informando
que a reducdo de custos seria de R$ 326.626,49/més, R$ 3.919.517,88/ano e
R$ 39.195.178,80 em dez anos (peca 6, fl. 336), valores bastantes divergentes ao

demonstrado no Quadro 2.

Outrossim, conforme se depreende pelo voto apartado do Diretor Benicio Alves
Teixeira registrado na Ata da 18692 reunido da Diretoria da Prodam na qual houve
a deliberacdo da mudanca (peca 6, fls. 363/364), foram levantadas varias
guestbes e duvidas sobre o processo, entre as quais a que nao foram
apresentados maiores detalhamentos sobre todos os custos envolvidos na

mudanca.

Assim, outro ponto problematico é que ndo foram considerados para a tomada de
decisdo da mudanca fisica da Prodam os custos associados tanto da mudanca da
sede (considerando gastos com mobiliario, transporte do Data Center etc.) quanto
das obras para a restituicdo dos imdveis da Barra Funda e Pedro de Toledo.
Ressalta-se que esses custos nem ao menos foram mencionados na justificativa

técnica.

N&o foram localizadas no processo administrativo, as memorias de calculos dos
custos da mudanca e nem o cronograma que subsidiaram a decisdo da mudanca

tomada em novembro de 2019.

A Prodam apresentou a Comissédo de Financas e Orcamento na Camara dos
Vereadores o cronograma fisico e financeiro elaborado em janeiro de 2020, em
que os valores orcados do que fora chamado de Soft Moving (mudanca de
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mobiliarios) e Hard Moving (infraestrutura, rede e telecomunicac¢des), bem como
de reformas tanto na nova sede quanto para entrega dos andares da Barra funda
totalizavam R$ 34.842.730,33 (peca 6, fls. 342/345).

Desconsiderando-se os efeitos da inflagdo, a economia projetada para dez anos
com a mudanca, no valor de R$18.504.965,60, ndo amortizaria os custos do Soft
e Hard Moving.

Desta forma, conclui-se que ndo se verifica a economicidade mencionada na
justificativa e que subsidiou a tomada de decisdo da mudanca, deliberada no dia
14.10.19.

3.5. Falhas no planejamento da mudanca do Data Center

Ao analisar as atas de reunifes do Conselho de Administracdo da empresa, que
tratava do item em tela, constatou-se que houve algumas falhas no planejamento

e na transparéncia no processo de mudanca.

Na ata da 9462 Reunido Ordinaria do Conselho de Administracdo da Prodam

(peca 6, fls. 89/93), realizada no dia 03.12.19, foi registrado que:

Ja em relacéo ao Mainframe, destacou que em funcao processo de
mudanga fisica, apresentado na Ultima reunido, foram levantados
todas as questdes técnicas relevantes que poderiam colocar as
operacdes neste ambiente em risco potencial e, em virtude disso,
foi detectada uma contingéncia de seguranga na propria operagao
regular do mesmo (que existe independentemente de qualquer
mudanca fisica a ser feita). Verificou-se que ndo ha um plano de
Recuperacdo de Desastre — DRP, sem o0 que qualquer
intercorréncia mais grave que possa vir ocorrer no Mainframe,
especialmente no seu disco, colocaria a PRODAM, e seus clientes,
em posicao de extremo risco de ficar um longo periodo (de duracao
indeterminavel sem o DRP) sem possibilidade de operacdo de
sistemas criticos.

[.]

O Conselho de Administracdo mostrou surpresa e
preocupacdo com a informacéo da inexisténcia de um Plano
de Recuperacdo de Desastre — DRP. Essa informagdo nunca
fora comunicada ao Conselho, que entende que tal fato é
inaceitavel em uma empresa como a Prodam. O Conselho
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guestionou quando encerra o Contrato de locacdo da Barra Funda.
O Diretor Presidente informou que o prazo é 05/12 e a Prodam esta
negociando uma prorrogacdo de 06 meses, e ha medida que os
andares forem desocupados, a Prodam deixard de pagar. (grifos
nossos — peca 6, fl. 91)

A inexisténcia de Plano de Recuperacdo de Desastre denota uma falha no
planejamento do processo de mudanca, pois € uma informacédo relevante que
deveria ser considerada antes da assinatura do contrato, uma vez que altera todo

0 cronograma de mudanca, atrasando-o.

Isso tem como consequéncia a necessidade de se prorrogar a locagéo dos andares
da Barra Funda, tendo a Prodam que suportar as despesas de dois contratos de
locacdo. Ainda que exista a caréncia de 210 dias do pagamento de aluguel do
imovel da Rua Libero Badard, desde a assinatura do contrato a empresa €
responsavel pelas despesas de IPTU, condominio, manutencao de ar condicionado

dos andares locados no Edificio Grande Sao Paulo.

Outro ponto relevante é que a unido da sede e filial (Barra Funda e Rua Pedro de
Toledo, respectivamente) em s6 um espaco localizado no Edificio Grande Sé&o
Paulo implicaria a concentracdo dos dois Data Centers em um mesmo edificio, o
gue representa risco de seguranca, uma vez que o servidor principal e o backup

estariam localizados no mesmo ambiente.

As locacgdes devem ser adequadamente planejadas, o que exige a elaboracdo de
estudos preliminares que contemplem aspectos como a viabilidade técnica da
contratacdo, os orcamentos de mudancas e a identificacdo de todas as

contingéncias envolvidas.

Pelo exposto, conclui-se que a mudanca da sede da Prodam para o Edificio Grande
Sdo Paulo ndo teve planejamento adequado. As falhas no planejamento
ocasionaram despesas nao previstas, resultando em perdas financeiras para a

empresa.
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3.6. Das mudancas ocasionadas pela pandemia do Coronavirus

No dia 16.03.20, por meio do Decreto Municipal (DM) n° 59.283, foi declarada
situacdo de emergéncia no Municipio de Sao Paulo em decorréncia da pandemia
decorrente do Coronavirus. Em 20.03.20, por meio do DM n° 59.291, foi declarado
estado de calamidade publica para todos os fins de direito. O estado de
calamidade publica no municipio foi reconhecido por meio do Decreto Legislativo
Estatual n° 2.494 de 30.03.20.

Diante das incertezas do novo cenério, foi deliberado por unanimidade na 9572
reunido do Conselho de Administracdo da Prodam, realizada no dia 06.04.20
(peca 6, fls.142/146):

Apos as discussfes o Conselho decidiu por votagdo unanime a
seguinte proposta: i)suspender todos 0s investimentos em curso e
gue sejam passivos de suspenséo; ii)fazer um plano de postergar
qualquer decisédo sobre a mudanca até que tenhamos um cenario
mais claro, iii) fazer uma revisdo dos contratos de despesas e ja
fazer um plano de contingencia, inclusive devolver uma parte do
imovel da Barra Funda, vez que 0 cenario exigira menos espaco
fisico para trabalhar e iv) administrar com rigor o fluxo de caixa.

A partir desta nova realidade, uma série de alteragbes em relacéo ao plano inicial

foi elaborada.

Apoés estudos sobre a reducdo de custos, foi deliberada a continuidade da
mudanca de sede na 965° reunido do Conselho de Administracao, realizada no
dia 06.07.20 (documento n&o enviado pela empresa).

Considerando que a implementagdo das alteracdes ainda estd em curso, foi
realizado o levantamento das modificagbes ocorridas em razdo da pandemia, sem
prejuizo de uma possivel nova fiscalizac&o no futuro para apuracao de legalidade

e economicidade das contratages advindas na esteira da pandemia.
3.6.1. Home Office

Em raz&o da pandemia, foi nomeada a Comisséo de Crise, que regulamentou por
meio da Instrucdo Normativa n° 05/2020, a dispensa, excepcional, a partir de
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18.03.20, da marcacdo biométrica de ponto, e determinou o regime de
teletrabalho.

Além disso, em 13.03.20, foi instituida a Comissao de Teletrabalho - formada por
representantes da Prodam, SINDPD-SP e CREP - que busca a implementacédo da

politica de teletrabalho como estratégia organizacional da Prodam.

Conforme esclarecimentos apresentados pela Prodam (peca 6, fls.151/152), a

Comisséo de Teletrabalho ja apresentou:

i) Minuta do acordo coletivo de trabalho, para oficializacdo do
regime de teletrabalho; ii) Minuta do contrato de comodato de
eguipamentos; iii) Minuta do termo aditivo do contrato de trabalho;
iv) Termo de responsabilidade de adesdo ao teletrabalho; v)
Proposta de ajuda de custo a ser ofertada no regime de
teletrabalho; vi) Estudo de economicidade para a Prodam pés
efetivacdo do teletrabalho; vii) Draft IN — pré definicbes para
elaboragéo das diretrizes e politicas do teletrabalho; viii) Pesquisa
com funcionarios e gestores sobre o teletrabalho; ix) Apresentacao
conclusiva da viabilidade do regime de teletrabalho da Prodam.

A previsdo € que haja a transferéncia de 300 postos fisicos de trabalho com a

implementagé&o definitiva do regime de home office.
3.6.2. Filial da Rua Pedro de Toledo

A Prodam ocupava em razao de cessao ndo onerosa — que estava expirada desde

2017 - o prédio pertencente a PMSP localizado na Rua Pedro de Toledo, 983.
Segundo a justificativa técnica (peca 6, fls. 3/4):

Conforme ja esclarecido, desde 2017 a cessdo do imével da Rua
Pedro de Toledo havia expirado, ficando portanto a ocupagéo pela
Prodam desprovida de justo titulo, j& que o pedido de renovacéo da
cessao ndo onerosa de uso nao fora deferido.

E, com a deliberacdo tomada pela Comissdo do Patrimdnio
Imobiliario em 19/12/2017, que "recomendou a outorga de
permissdo de uso a PRODAM, a titulo precario e oneroso" (anexo
XVI), e as avaliagbes referentes ao valor da retribuicdo mensal a
ser paga a Prefeitura orbitando entre R$121.848,00 a
R$ 141.242,00 (conforme avaliagdes feitas em margo/abril de 2018
nos autos do PA2016-0.238.176-0 - Anexos XVII e XVII), a
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viabilidade da continuidade das negociacdes também neste caso
foi se esvaindo.

Isto porque, para adequada utilizacdo do imoével da Pedro de
Toledo pela Prodam, é necessaria uma série reformas e
intervencdes que, em junho de 2018, haviam sido orcadas
conservadoramente em mais de R$ 5 milhdes (anexo XIX), e a
utiizacdo dos milhdes em DEAs (despesas de exercicios
anteriores) dos quais a Prodam é credora da Prefeitura ndo foi
admitida para custear as reformas ou mesmo abater os valores
mensais futuros de aluguel (anexo XX).

Assim, considerando que a permissdo de uso a titulo precario
ndo confere nenhuma garantia juridica & companhia de que nao
serdo perdidos os valores dos investimentos no caso do seu
cancelamento, ja que o titulo pode ser revertido a qualquer
tempo; que a divisdo dos colaboradores entre as duas unidades
da companhia (Barra Funda e Vila Mariana) vem agravando a
rivalidade e o distanciamento entre as equipes ligadas as areas
de desenvolvimento e de infraestrutura; e, principalmente, por
conta da retribuicdo mensal a ser paga a Prefeitura (anédloga a
aluguel) ter sido estipulada em valor superior ao que a empresa
paga no imoével locado na Barra Funda e que este se pretende
ver reduzido com urgéncia, a viabilidade da manutencé&o da filial
da Vila Mariana passou a ser questionada.

Diante de todos esses fatos, 0 que se mostrou mais adequado foi
a reunido de toda a equipe num ambiente Unico de trabalho, na
zona central da cidade de Sao Paulo, em local com acesso a
infraestrutura de fibra 6tica (privada e da municipalidade) e proximo
aos clientes da companhia, de maneira que a seguranga e o bem
estar dos funcionérios caminhem lado a lado a integracdo das
equipes e a garantia da prestacédo de um servico de qualidade.

A reunido de todos os funcionarios em um unico endereco a fim de promover a
integracdo de equipe, bem como o parecer da Comissao do Patrimdnio Imobiliario
em 19.12.17, recomendando a outorga de permisséo de uso a Prodam, a titulo
precario e oneroso, foram elencados como um dos motivos que justificavam a

mudanca para o Edificio Grande Sao Paulo.

Pontua-se que no ano de 2020, a situacao juridica do imovel foi regularizada com
a promulgacdo do DM n° 59.235, no dia 21.02.20, que concedeu a permissao de
uso precario e gratuito a Prodam, vindo a assinar o Termo Permissao Uso (TPU),

em 25.06.20, conforme esclarecimento apresentado pela Prodam (peca 6, fl. 150).
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Posteriormente, a Prodam requereu novamente a Coordenadoria de Gestédo do
Patrimodnio - CGPATRI a concessédo ndo onerosa do imével por 30 anos a fim
obter maior garantia juridica para a realizacdo de investimento de melhorias

estruturais necessarias, oferecendo as seguintes contrapartidas?:

a) Realizar obras de adequacgéo do prédio concedido, orcado em
junho de 2018, pelo valor de R$5.315.779,06 (cinco milhdes
trezentos e quinze mil setecentos e setenta e nove reais e seis
centavos) bem como benfeitorias necessarias e Uteis ao longo da
concessao, em consonancia com as posturas municipais, em até
12 (doze) meses da publicacdo da concesséo por via legislativa,;

b) Doacdo de 400 (quatrocentos) computadores desktops para
SMIT oriundos da renovacao do parque informético da Prodam, em
até 30 (trinta) dias da publicagéo da concessao por via legislativa;

¢) Promocédo de agdo social consistente em ministracdo de curso
aos telecentros através da Academia do Saber da PRODAM, que
se dara anualmente e enquanto perdurar a concessao.

No dia 21.08.20, foi publicada no Diario Oficial da Cidade de Sdo Paulo a decisdo
da Comissdao do Patriménio Imobiliario que deliberou favoravelmente sobre a
proposta de se recomendar ao Exmo. Senhor Prefeito a outorga de concesséo
administrativa de uso a Prodam, por 30 anos, de imével municipal localizado na
Rua Pedro de Toledo, n° 983 (peca 6, fl. 360).

Desta forma, conclui-se que uma das motivacfes iniciais para a locacao dos
conjuntos do Edificio Grande S&o Paulo foi desvirtuada, pois a empresa
continuara ocupando a filial da Rua Pedro de Toledo. Isso indica que houve
mudancas em premissas do planejamento inicial da mudanca. A deciséo
desfavoravel da Comissdo do Patrimdénio Imobilidrio prolatada em 2017 foi
utilizada como uma das razdes para a decisdo tomada em novembro de 2019 para
o plano de deixar o imével da Rua Pedro de Toledo. Apenas nove meses depois,
em agosto de 2020, com novos esforgcos envidados pela diretoria atual, houve

deciséo favoravel que atendeu a pretensédo da empresa de obter a concesséo do

2 Processo SEI n° 6068.2020/0001387-7 — Encaminhamento PRODAM/DJU 033196752
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imovel por 30 anos, 0 que poderd garantir a seguranca juridica para efetuar

investimentos no local.

No entanto, se por um lado, a Prodam néo incorrerd com os altos custos da
mudanca da filial (incluindo o Data Center) da Rua Pedro de Toledo para a Rua
Libero Badaro, por outro, devera realizar investimentos de mais de 5 milhdes no

imovel da PMSP, além das demais contrapartidas pela concesséo.
3.6.3 Devolucéo dos Andares e Extensédo da caréncia

Considerando a permanéncia no imével da Rua Pedro de Toledo e a
implementacgéo do teletrabalho, decidiu-se pela devolugdo dos andares 35, 36 e
37, além da loja B do Edificio Grande Sao Paulo.

As negociacdes efetivadas pela atual diretoria da Prodam para rescindir os
contratos referentes a esses andares sem o0 pagamento da multa prevista na
clausula VI, caput (multa de trés vezes o valor do aluguel) e paragrafo segundo
(em caso de rescisdo contratual nos primeiros 60 meses, pagamento do periodo
de caréncia de 210 dias — equivalente a sete vezes o valor do aluguel) — o que
representaria um total de dez aluguéis foram bem sucedidas, com a concordancia
dos locadores pela rescisao amigavel, com o pagamento de multa correspondente
a trés meses de aluguéis, mais encargos (IPTU, condominio). Desta forma, a

Prodam dispendeu os valores com multas por rescisdao, conforme reproduzido no

Quadro 3:

Quadro 3 — Valores Rescisdo Contratual
Imovel Valor da multa + encargos (R$)
LojaB 90.277,79
35°, 36° e 37° andares 441.862,62
Total 532.140,41

Fonte: Elaborado com base nos Termos de Rescisdo (Pega 6, fls. 346/351)

Além disso, foram firmados Aditivos Contratuais (peca 6, fls. 352/359) que
preveem a extensao de caréncia do pagamento de aluguel até dezembro de 2020
para os demais andares (1°, 2° 3°, 6° e 7°). Ressalta-se que desde a assinatura

do contrato, em 01.11.19, a Prodam arca com os custos do IPTU, condominio e
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manutencdo do ar condicionado. De janeiro a agosto de 2020 foram gastos

R$ 1.345.692,85 referentes a esses encargos, conforme reproduzido no

Quadro 4:

Quadro 4 — Gastos Realizados Locacdo — Libero Badaré

Imovel Aluguel + Condominio + IPTU+ AR condicionado (R$)

CONJ.E-35 - 35° Andar /926,28
mZ

- - (o]
g(z)NJ.E 36 - 36° Andar ¢/927,25 456.595,74
CONJ.E-37 - 37° Andar ¢/1034,59
m2
CONJ.E-1 - 1° Andar ¢/878,32 mz 162.655,14
CONJ.E-2 - 2° Andar ¢/878,32 m2 149.869,48
CONJ.E-3 - 3° Andar ¢/878,32 mz 148.122,33
CONJ.E-6 - 6° Andar ¢/878,32 mz
CONJ.E-7 - 7° Andar ¢/878,32 m2 413.402,70
LOJA B - "Loja Numero 3" 15.047,46
Total 1.345.692,85

Fonte: Diretora Juridica Prodam (pega 6, fl.159)

Portanto, de janeiro a agosto de 2020 a Prodam ja desembolsou R$ 1.877.833,26

(total do quadro 03 e 04) sem ocupar o0 novo local da sede. Assim, pode-se afirmar

gue o processo de mudanca, inicialmente, gerou novas despesas, como O

pagamento de multas e encargos (quadro 03), e 0 pagamento de despesas sem

utilizacdo do imovel (quadro 04), resultando em perdas financeiras para a empresa.

Entretanto, a apuracao final do quantum sé sera possivel apés a conclusédo do

processo de mudanca da sede e ajustes necessarios na operacdo da nova

configuracdo, com a sede no Edificio Grande Séo Paulo e a filial na Rua Pedro de

Toledo, incluindo a conclusdo das reformas necessarias na filial.

3.6.4. Licitacdes e Gastos Incorridos

Até agosto de 2020 ja foram realizados os gastos conforme o Quadro 5:

Quadro 5 - Gastos realizados — Preparacdo mudanca

Projeto executivo

R$ 72.264,50

Projeto arquitetbnico

R$ 136.833,30

Infraestrutura e Cabeamento 1° andar

R$ 187.773,85

Total

R$ 396.871,65

Fonte: Quadro “Gastos Realizados — Preparagédo Mudancga” (peca 6, fl.159)
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Também houve a homologacéo do Pregao Eletrénico n° 04.001/2020, cujo objeto
foi a prestacdo de servicos de engenharia para reparos e reforma para quatro
andares da nova sede da Prodam. A vencedora do certame foi a empresa
Extratech Sevicos e Locacdes de Equipamentos Eireli e o valor da contratacao foi
de R$1.999.000,00, para periodo de 180 dias.

Estdo previstos ainda, os seguintes gastos com o transporte Soft Moving
(mobiliarios e computadores), orcado em R$ 500.000,00 — cuja licitacdo ja foi
aberta (Pregao Eletrénico n°® 04.004/2020) e as obras para devolugéo do imovel,
cujo orcamento é de R$ 1.038.670,41, totalizando R$1.538.670,41. Até a
finalizacdo do trabalho, ainda nédo foi aberto processo licitatério relacionado as

obras.

3.6.5. Projeto Data Center

Uma das alteragbes mais significativas em relagdo ao planejamento inicial da
mudanca de sede foi o projeto de Hard Moving, que envolve a mudanca do Data

center para a Rua Libero Badaro.

O orcamento apresentado na Comissdo de Orcamento e Financas da Camara
previa o dispéndio de R$ 24.398,235,93 com o hard Moving.

Contudo, conforme informado pela Prodam (peca 6, fl. 150 e 159/163) “com as
alteracdes de cenarios, relacionados a concessao de uso do prédio da Rua Pedro
de Toledo, alta do dodlar que baliza os servicos e sistemas integrantes do
Datacenter e, do servico de locacdo em nuvem”, o projeto de Hard Moving “esta
sendo repensado como uma oportunidade de evolucdo tecnoldgica, orientada

para a migracdo dos dados alocados no Datacenter para a nuvem”.
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A ideia inicial é a migracao dos equipamentos instalados hoje no Data Center da
Barra Funda para um temporario (Colocation?) para a realizacao das adequacdes

dos sistemas para posterior migracdo a um servico de nuvem.

O processo licitatorio para a contratacdo do Colocation estd em fase interna.
Enquanto esta mudanca para ndo se efetivar, a Prodam continuard ocupando a
Sala Cofre do edificio da Barra funda (andares 14 e 15). Esses andares serao
devolvidos apés a mudanca dos equipamentos constante no Data Center,
mantendo os critérios de redundancia e disponibilidade, para um ambiente de

Colocation.

Os custos relacionados a locacdo da Barra Funda envolvendo somente o Data

Center sdo conforme o Quadro 6:

uadro 6 — Custo mensal — Sala Cofre Data Center Barra Funda

Item Valor

Aluguel andares 14 e 15 R$ 104.646,74
Condominio andares 14 e 15 R$ 44.843,72
IPTU andares 14 e 15 R$ 14.064,21
Aluguel Gerador R$ 4.060,00
Aluguel No BREAK R$ 32.078,00
Link de Comunicacéo Barra Funda e Pedro de R$ 8.521,00
Toledo

Manutencéo Sala Cofre Barra Funda R$ 29.500,00
Total R$ 237.713,67

Fonte: Manifestagdo da Prodam _Quadro Custos Barra Funda (peca 6, fl.161)

Segundo a Prodam, a previsdo para a mudanca para o Colocation sera a partir de
14.02.21. Até la, a empresa continuara locando a sala cofre da Barra Funda.
Ressalta-se que a caréncia de aluguel do imével da Rua Libero Badaré termina
em dezembro de 2020. Apés este periodo, havera redundancia de pagamentos
de aluguéis da Barra Funda e Rua Libero Badaro, até que seja concluida toda a
desocupacao daquele imovel.

O ambiente do Colocation esta sendo planejado para servir como Data Center

secundario. Como consequéncia, 0 nimero de equipamentos que serao levados

3 Colocation é a disponibilizagéo de infraestrutura para hospedar servidores de sua empresa em um Data Center alugado.
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para o Colocation € inferior ao nimero de equipamentos existentes na Pedro de
Toledo, que serd o Data Center principal. Serd necessério o espaco de dez racks
para a instalacao dos servidores e 0 espaco de quatro racks para a instalacédo dos

equipamentos de telecomunicacdes e de seguranca da informacéao.

Os custos para o Colocation foram orgados conforme o Quadro 7:

uadro 7 — Orcamento Projec8o Custos Colocation

Item Valor Mensal
Locacdo e Infraestrutura R$ 134.577,50
Link de Comunicacéao entre Colocation e Pedro de Toledo R$ 80.080,00
Total Mensal R$ 214.657,50

Fonte: Manifestacédo da Prodam — Quadro Custos Colocation (peca 6, f.163)

Além disso, conforme informacédo da Prodam, ha uma cobranca de uma parcela

Gnica para a preparacao do ambiente:

uadro 08 — Orcamento Projecdo Custos Colocation

Iltem Valor
Ativacdo e preparacdo de ambiente R$ 187.200,00
Total R$ 187.200,00
Fonte: Manifestacéo da Prodam — Quadro Custos Colocation (2) (peca 6, fl.163)

Em relacdo a migracdo para nuvem, o estudo da area técnica da Prodam, previu
um cronograma macro do trabalho de 560 dias, contemplando desde a concepc¢ao

da solucédo, contratacéo até a efetiva migracdo para nuvem.

Desta forma, a apuracéo de todos os custos envolvendo o projeto de migracéo
para a nuvem, bem como da legalidade da medida devera ser feito no momento

oportuno, visto que o projeto ainda esta em andamento.

Diante de todas as consideracfes apresentadas neste relatério, é recomendéavel
gue a Prodam apresente um demonstrativo detalhado de célculo atualizado com
a projecao das despesas e economia para este projeto, considerando todas as
novas despesas ocorridas até este momento e as mudancas de planejamento

adotadas.
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4. CONCLUSAO

Diante das diligéncias e andlises efetuadas em relagdo ao processo de mudanca

fisica da Prodam para o Edificio Grande Sao Paulo, conclui-se:

4.1. A metodologia adotada na justificativa técnica - que comparou o custo total
por m2 entre os dois imoveis (R$52,87/m2 e R$101/m?2) - para apontar uma
economia projetada de 47,65% ndo é adequada, uma vez que se trata de
imoéveis com areas diferentes (item 3.4.);

4.2. Nao foram considerados para a tomada de decisdo da mudanca fisica da
Prodam, memodria de célculo com os custos associados tanto a mudancas da
sede (considerando gastos com mobiliario, transporte do Data Center etc.)
guanto a restituicdes de imodveis da Barra Funda e Pedro de Toledo (item 3.4);
4.3. A mudanca da sede da Prodam para o Edificio Grande S&o Paulo néo teve
planejamento adequado, o que resultou em perdas financeiras para empresa
(item 3.5.);

4.4. De janeiro a agosto de 2020 a Prodam ja desembolsou R$ 1.877.833,26
com despesas relacionadas aos iméveis do Edificio Grande Sao Paulo sem

ocupa-lo (item 3.6.3.);

Recomenda-se, ainda, que a Prodam apresente um demonstrativo detalhado de
calculo atualizado com a projecdo das despesas e economia para este projeto,
considerando todas as novas despesas ocorridas até este momento e as

mudancas de planejamento adotadas.

Em 30.09.20

HELENA C. SARCHIS F. RODRIGUES ALESSANDRO PIANTINO VITIRITTI
Agente de Fiscalizagéo Agente de Fiscalizagao

RENATO SAMBRA SUYAMA
Supervisor de Equipes de Fiscalizacéo e Controle
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