TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

III - ACORDAO

Processo -
Recorrentes -

Objeto -

3.379* Sessdo Ordinaria

ACO-UTR-525/2025
TC/000004/2004
Procuradoria da Fazenda Municipal e Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participagdes
Recursos interpostos em face do Acordao de 04/08/2021 — Secretaria
Municipal de Gestdo/Sao Paulo Urbanismo e Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participagdes — Termos de Compromisso
04/2002/Sempla e 17/2002/Emurb — Certidoes 04/2002/Sempla e
23/2002/Sempla — Proposta de Operacao Urbana Faria Lima 132-FLD
pleiteando a alterag@o dos indices e caracteristicas de uso e ocupagao do
solo no imdvel localizado na Rua Horacio Lafer x Avenida Faria Lima x
Avenida Leopoldo Couto de Magalhdes Junior x Rua Lopes Neto —
Contribuintes 299.017.0144-7 € 299.0144.0023-8

RECURSOS. ALTERACAO DOS INDICES E
CARACTERISTICAS DE USO E OCUPACAO DO
SOLO. OPERACAO URBANA FARIA LIMA.
1. Reconhecida a incidéncia da prescri¢do quinquenal
das pretensdes punitiva e ressarcitoria do Tribunal de
Contas. Res. TCMSP 10/2023. CONHECIDOS.
PRESCRICAO. Votagdo unanime. EXTINTO.
Votagdo por maioria.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, ora em grau de recurso, dos

quais ¢ Relator o Conselheiro ROBERTO BRAGUIM.

ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do Municipio de

Sdo Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatorio e voto do Relator, em conhecer dos

Recursos Ordindrios interpostos, ante a presenga dos pressupostos de admissibilidade contidos no

artigo 147 do Regimento Interno.

ACORDAM, por maioria, pelos votos dos Conselheiros RICARDO

TORRES — Revisor, JOAO ANTONIO ¢ EDUARDO TUMA, em reconhecer a ocorréncia de

prescri¢do, reformando o acordao recorrido, para julgar extinto o presente feito, com resolucao de

mérito, nos termos do art. 12 da Resolugao 10/2023.
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Vencido o Conselheiro ROBERTO BRAGUIM - Relator, que
reconheceu a incidéncia da prescri¢do das pretensdes punitivas e ressarcitorias, sem resolucao de

mérito, e a nulidade do Acdrdao, por violagdo da garantia constitucional de devido processo legal.

ACORDAM, i unanimidade, em determinar o encaminhamento do
Relatodrio, do Voto e deste Acérdao a Origem para fins pedagdgicos, no intuito de aperfeicoamento

dos atos de sua competéncia.

Participaram do julgamento os Conselheiros RICARDO TORRES —
Revisor, JOAO ANTONIO ¢ EDUARDO TUMA.

Presente o Procurador-Chefe da Fazenda ad-hoc Joel Tessitore.

Plenario Conselheiro Paulo Planet Buarque, 20 de agosto de 2025.

DOMINGOS DISSEI — Presidente

ROBERTO BRAGUIM - Relator

RICARDO TORRES — Conselheiro Revisor, com declaracio de voto, prolator do voto da corrente
vencedora, designado para redigir o Acérdao nos termos do § 7° do art.

136 do Regimento Interno desta Corte
/gc

Cod. 042 (Versdo 06) 11



TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

I- RELATORIO E VOTO DO CONSELHEIRO ROBERTO BRAGUIM — RELATOR

Interessados:

Objeto:

Relator:

Item 1) TC/000004/2004

Secretaria Municipal de Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestdo (atual Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMLU), Sao
Paulo Urbanismo e Cyrela Brazil Realty S.A.

Empreendimentos e Participagdes

Recursos Ordinarios da Procuradoria da Fazenda
Municipal - PFM e da Cyrela Brazil Realty S.A
Empreendimentos e Participagdes. Operacdo Urbana Faria
Lima 132 - FL. Termo de Compromisso n°
04/2002/Sempla e 17/2002/Emurb. Alteragdo de indices e
caracteristicas de uso e ocupagdo do solo do imodvel
localizado nesta Capital na rua Horacio Lafer x Av.

Brigadeiro Faria Lima X Av. Leopoldo Couto de
Magalhaes Jr. X Rua Lopes Neto.

Conselheiro ROBERTO BRAGUIM

RELATORIO

Cuida-se de Recursos Ordinarios interpostos pela Procuradoria da

Fazenda Municipal — PFM e pela empresa Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e

Participagdes contra o v. Acérdao de pecga 17, que rejeitou as preliminares de incompeténcia deste

Tribunal e de ilegitimidade de parte arguida pelos interessados, & exce¢do da arguida pela Chefe

de Gabinete de Sempla, determinando a sua exclusdo do feito, sem a eximir, contudo, da

responsabilidade por outros atos praticados em sua gestdo, nem dos efeitos deles decorrentes,

relacionados aos atos em questdo. A R. Decisdo julgou, ainda, irregulares os Termos de
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Compromisso n°. 04/2002/Sempla e 17/2002/Emurb e respectivas Certiddes n°s. 04 e
23/2002/Sempla, derivadas da Proposta de Operacdo Faria Lima 132 — FL, determinando o
recolhimento da diferenca de R$ 537.687,00 (data-base de agosto/2002), em decorréncia da
irregularidade verificada no tocante a subavaliacao do beneficio (recuo em subsolo) para defini¢ao
do valor da contrapartida, devendo prevalecer o montante apurado pela Auditoria deste tribunal na

avaliagdo técnica realizada.

No ambito recursal, a PFM (pec¢al9) requereu o provimento do recurso,
para que o v. Acordao prolatado seja reformado integralmente, de modo a declarar regulares os
ajustes examinados ou subsidiariamente, em homenagem ao principio da seguranga juridica,
pleiteou a reforma parcial do R. Julgado, para que sejam reconhecidos os efeitos financeiros e
patrimoniais dos atos praticado. Argumentou, em sintese, que as impropriedades identificadas nao
comprometeram os ajustes, ressaltou a existéncia de divergéncia de entendimento entre os técnicos
desta Corte de Contas e os da Prefeitura, a respeito da fixacdo dos valores de contrapartida no
ambito da Operagao Urbana, salientando, ainda, o lapso temporal decorrido desde a celebraciao do
contrato, razao pela qual entende que esta circunstancia autoriza, por si s6, a necessaria ponderacao
do principio da seguranca juridica e da preservagao de alguns efeitos dos atos administrativos

viciados.

A Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes em seu
Recurso alegou, em sintese, preliminares de decadéncia do prazo de eventual pretensdo de
anulag¢do dos Termos de Compromisso, preliminar de ocorréncia da prescrigao, em face do longo
tempo decorrido e de nulidade do v. Acoérdao, diante da ndo intimagao da Interessada na fase de
instru¢do dos autos e, quanto ao mérito, defendeu a legalidade da utilizagdo de recuo do subsolo e
sustentou que orgaos colegiados da Prefeitura aprovaram a utilizacdo do recuo de subsolo, razao

pela qual seria desproporcional a decisdo desta Corte de Contas.

Na analise dos Recurso interpostos, SCE opinou pelo desprovimento,
destacando que o relatorio de Auditoria constatou uma ilegalidade decorrente da aplicagdo de uma

excec¢do as normas de edificagdo inexistente na lei que regula a Operacdo Urbana Faria Lima.
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A Assessoria Juridica, a seu turno, se manifestou pelo conhecimento
dos Recurso e acompanhou SCE quanto ao ndo acolhimento da preliminar de decadéncia,
reconhecendo, todavia, a incidéncia da prescri¢ao, na hipotese, eis que houve o lapso temporal
superior a 5 (cinco) anos entre o parecer final da Auditoria, apos a defesas apresentadas aos autos,
e a prolagdo do v. Acordao. Entendeu, também, procedente a preliminar de cerceamento de defesa,
eis que a empresa ndo foi intimada para integrar a relagcdo processual instaurada nesta Corte de
Contas na fase instrutéria do presente processo. Na hipotese de superadas as preliminares, destacou
o entendimento de SCE quanto a nao procedéncia da argumentacao apresentada, recomendando o

ndo provimento dos Apelos.

A PFM, ciente do acrescido, reiterou seu Recurso, ndo se opondo ao

reconhecimento da prescri¢dao da pretensdo punitiva e/ou de ressarcimento.

Por fim, a Secretaria Geral opinou, igualmente, pelo conhecimento dos
Recursos Ordindrios interpostos, pelo acolhimento das preliminares de prescri¢ao quinquenal das
pretensdes punitiva e de ressarcimento e da preliminar de cerceamento de defesa, resultando na
nulidade do v. Acordao proferido, a vista do comprometimento do direito de defesa. No mérito,
opinou pelo parcial provimento do recurso interposto pela Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participagdes, apenas para afastar a determinagdao do recolhimento da
diferenca da contrapartida pela Compromissaria. Quanto ao recurso da PFM, opinou pelo nio

provimento do recurso.

Ressaltou, ainda, o entendimento de que o reconhecimento da
prescri¢do, que afeta o julgado em seus aspectos punitivo e ressarcitorio, obsta a apreciacdo em

relacdo ao reconhecimento dos efeitos financeiros, juridicos e patrimoniais.

E o relatorio.
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VOTO

Cuida-se de Recursos Ordinarios interpostos pela Procuradoria da
Fazenda Municipal — PFM e pela empresa Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e
Participagdes contra o v. Acérdao de pecga 17, que rejeitou as preliminares de incompeténcia deste
Tribunal e de ilegitimidade de parte arguida pelos interessados, a exce¢do da arguida pela Chefe
de Gabinete de Sempla, determinando a sua exclusdo do feito, sem a eximir, contudo, da
responsabilidade por outros atos praticados em sua gestdo, nem dos efeitos deles decorrentes,
relacionados aos atos em questdo. A R. Decisdo julgou, ainda, irregulares os Termos de
Compromisso n°. 04/2002/Sempla e 17/2002/Emurb e respectivas Certidoes n°s. 04 e
23/2002/Sempla, derivadas da Proposta de Operacdo Faria Lima 132 — FL, determinando o
recolhimento da diferenca de R$ 537.687,00 (data-base de agosto/2002), em decorréncia da
irregularidade verificada no tocante a subavaliagao do beneficio (recuo em subsolo) para defini¢ao
do valor da contrapartida, devendo prevalecer o montante apurado pela Auditoria deste tribunal na

avaliagdo técnica realizada.

Inicialmente, com relagdo a admissibilidade dos Apelos, conhego dos
Recursos Ordinarios interpostos pela Procuradoria da Fazenda Municipal — PFM e pela Cyrela
Brazil Realty S.A. Empreendimentos e Participacdes, tendo em vista o preenchimento dos

requisitos de admissibilidade previstos no Regimento Interno desta Corte de Contas.

Afasto, nos termos do entendimento dos Orgaos Técnicos, a preliminar
de decadéncia para a Administracao Publica anular os proprios atos, invocada no Recurso da Parte,
a vista da natureza juridica da Decisdo, que reclama, no caso, a aplicacdo das regras relativas ao

instituto da prescrigao.

No que concerne a preliminar de prescri¢do, normatizada no ambito
deste TCM pela Resolugao n°® 10/2023, identificados os marcos temporais estabelecidos no citado

normativo, verifica-se que ocorreu o lapso temporal superior a cinco anos entre o parecer final da

Auditoria, de 26/01/05, (fl. 65 da pega 27) e o v. Acérdao de 04/08/21 (peca 17).
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Sob essas balizas, acolho, nos termos das manifestagdes da AJ e SG,
em sede preliminar, a alegacdo de prescri¢do suscitada nestes autos pela empresa Cyrela, que
incide sobre as pretensdes punitiva e ressarcitoria, atingindo, na espécie, a determinacao de

ressarcimento constante do Julgado.

De outra sorte, acolho, igualmente, a preliminar de cerceamento de
defesa, tendo em vista que se verificou que a Interessada ndo foi intimada para integrar a relacao
processual instaurada nesta Corte de Contas, na fase instrutdria do presente processo, ndo se
oportunizando o contraditorio e amplo exercicio do direito de defesa. Resulta, nesse sentido, a

nulidade do v. Acérdao prolatado, constante de pega 17 dos presentes autos.

Nessa linha, saliente-se que a nulidade da Decisdo acarreta a sua
invalidacdo, provocando o retorno do processo a sua fase instrutdria, com a finalidade de garantir

o exercicio do direito de defesa.

Assim, considerando restar configurada a incidéncia da prescricao
sobre as pretensdes punitivas e ressarcitorias, me parece pertinente se invocar as disposi¢des do

art. 12 e Paragrafo Unico da Resolugio n® 10/2023, que assim preceitua:

Art. 12. Aferida a prescricdo da pretensdao punitiva e da pretensao
ressarcitoria em relagdo a totalidade das irregularidades, a decisdo de Juizo Singular, Camara ou
do Pleno pronunciard explicitamente sobre a continuidade ou ndo do processo em relagdo aos
demais aspectos da instru¢do ou do julgamento, observados os critérios de materialidade, risco e

relevancia envolvidos, para os fins do previsto no art. 13.

Paragrafo Unico. Na hipdtese de decisdo ou deliberacdo pela ndo
continuidade do processo, mediante fundamentagdo, o processo serd extinto por decisdo de Juizo

Singular, Camara ou do Pleno.

Com efeito, diante nulidade da Decisdo, que remete o processo ao
estagio anterior ao julgamento, e da incidéncia da prescri¢ao, em relagdo as pretensoes punitivas e
de ressarcimento, que sdo aspectos de significante relevancia no nicleo fundamental das

competéncias constitucionais atribuidas aos Tribunais de Contas, entendo, em nome dos principios
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constitucionais da seguranga juridica e da razoabilidade na durag¢@o do processo, caber a aplicagao,
na hipotese, do art. 12 da Resolucdo n° 10/23, observados os critérios ali estabelecidos, com

decisdo pela ndo continuidade do processo.

Diante de todo o exposto, reconheco a nulidade da do v. Acordao, por
violagdo da garantia constitucional de devido processo legal, e a incidéncia da prescricdo das
pretensdes punitiva e ressarcitoria, sem resolugdo de mérito, por auséncia de pressupostos
processuais, com respaldo no art. 485 do Cédigo de Processo Civil, julgando extinto o processo,

na forma do artigo 12, Paragrafo Unico da Resolugio n® 10/23.

TCM, 20 de agosto de 2025.

ROBERTO BRAGUIM

Conselheiro Corregedor

EL/RB
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I1 - DECLARACAO DE VOTO DO CONSELHEIRO RICARDO TORRES — REVISOR

Processo: TC/000004/2004
Origem: Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestdo (atual Secretaria

Municipal de Urbanismo e Licenciamento — SMUL)
Objeto: Recursos Ordinarios em Anélise do Termo de Compromisso n° 17/EMURB/2002 —
Operacao Urbana Faria Lima

DECLARACAQO DE VOTO

1.  Em que pese o judicioso voto do Exmo. Conselheiro Relator Roberto
Braguim, peco vénia para divergir.

2.  Eocasodereconhecer a consumacao de prescri¢do no presente feito.

3. A ocorréncia do fendmeno prescricional no ambito das Cortes de
Contas foi sedimentada pelo Supremo Tribunal Federal. Com o julgamento de precedentes
qualificados nos Temas de Repercussdao Geral n® 897 e 899, e na esteira do quanto decidido no
julgamento da ADI n® 5.509, com base na métrica estabelecida pela Lei Federal n® 9.873/1999, foi
reconhecida a aplica¢do do prazo quinquenal a prescricdo das pretensdes punitivas e ressarcitorias
submetidas a deliberacdo dos Tribunal de Contas.

4. No tema 899, o Supremo Tribunal Federal também decidiu que “¢
prescritivel a pretensdo de ressarcimento ao erario fundada em decisdo do Tribunal de Contas”,
esclarecendo que somente sdo imprescritiveis as agdes de ressarcimento ao erario fundadas na
pratica de ato doloso de improbidade administrativa, tipificado na Lei n°® 8.429/1992.

5.  Para dar aplicabilidade as teses firmadas pelo Supremo Tribunal
Federal, o Tribunal de Contas da Unido — TCU aprovou a Resolu¢do n® 344/2022. Essa norma
estabelece os marcos interruptivos e causas de suspensio do prazo prescricional, além de orientar
o julgamento da Corte quando verificada a hipotese de prescrigdo. O texto da resolugdo foi objeto
de debates intensos entre as areas técnicas da Corte de Contas federal, conforme formalizado no
TC 008.702/2022-5 e resumido no Acordao TCU 2285/2022.

6. Em seu turno, o Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo —
TCMSP, a partir da Resolugdo n® 10/2023 — publicada no Diario Oficial em 12/06/2023, conjugada
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a Ordem Interna SG/GAB n° 07/2023, regulamentou a prescri¢do para o exercicio das pretensdes
punitiva e ressarcitoria nos feitos de sua competéncia — transcurso quinquenal, bem como da
prescri¢do intercorrente — transcurso trienal.

7.  Quanto ao momento, a afericdo da ocorréncia da prescri¢do, nos
termos do Artigo 11 da referida Resolucao, pode ser realizada em qualquer fase do processo, de
oficio ou por provocagdo dos interessados, uma vez que se trata de matéria de ordem publica. Veja-
se:

Art. 11. A ocorréncia de prescrigao sera aferida, de oficio ou por
provocacdo do interessado, em qualquer fase do processo,
ressalvado o disposto no pardgrafo unico.

8.  Impositivo, portanto, reconhecer, de oficio, a prescri¢gdo quinquenal
no caso em tela, ocorrida, nos termos previstos do art. 2°, caput, da Resolugao n° 10/2023, antes
de prolatada a decisao ora recorrida.

9.  No caso concreto, consumou-se o transcurso de prazo superior a 5
(cinco) anos, entre a data do pentiltimo marco interruptivo, qual seja a manifestacao da area técnica
apos a defesa da Origem, apresentada em 26.01.2005, e a data da decisdo condenatdria recorrivel
(04.08.2021).

10. Acrescenta-se que o ato lesivo ao erario apurado pela D. Auditoria,
que constou em determinag¢do do v. Acordao recorrido, ndo se funda em ato comprovadamente
doloso de improbidade administrativa, razdo pela qual se faz imperativa a aplicagdo do
entendimento exarado pelo STF no Tema de Repercussido Geral n® 8§99.

11. Verificada a prescri¢ao, deve o acordao recorrido ser reformado para
extinguir o feito. Entretanto, nos termos da deliberacdo deste Tribunal de Contas no bojo do
TC/366/2011, o alcance da modificagdo no aresto impugnado resulta da avaliagdo ponderada
quanto a relevancia da manutencdo dos aspectos declaratorios da anterior deliberagdo no sentido
de reorientar pedagogicamente a atuacdo da Administracao.

12. Tal entendimento condiz com a versdo ja aprimorada da
normatizac¢ao do Tribunal de Contas da Unido a respeito do tema, veja-se:
Art. 11. Reconhecida pelo Tribunal a prescricdo da pretensao punitiva e

da pretensdo ressarcitoria em relagdo a totalidade das irregularidades, o
processo devera ser arquivado, ressalvada a hipotese do art. 12.
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Art. 12. O reconhecimento da prescrigdo da pretensdo punitiva e da
pretensdo ressarcitoria, a despeito de obstar a imposi¢do de sancdo e de
reparacdo do dano, ndo impede o julgamento das contas, a adogdo de
determinagdes, recomendacdes ou outras providéncias motivadas por
esses fatos, destinadas a reorientar a atua¢ao administrativa.

13. Da leitura dos autos tem-se que o acérdao ora sob analise (peca 17)
apresenta, como decorréncia da verificagdo de irregularidades no procedimento analisado, a
determinagdo de que se recolha a diferenca de R$ 537.687,00 (data-base de agosto/2002) apontada
pela Auditoria, sob a rubrica de contrapartida.

14. Em razdo do Tema de Repercussdo Geral n° 899 do STF, eventual
ressarcimento ao erario ja estaria prescrito no caso vertente. Como a Unica determinacao proferida
pelo v. Acordao recorrido se funda em ressarcimento ao erario deixo, excepcionalmente, de manter
a determinacao ali contida.

15. Por fim, observo que o reconhecimento da prescricdo em sede
processual de controle externo nao irradia efeitos para outros procedimentos que extrapolem as
suas atribui¢des/competéncias, notadamente aqueles conduzidos pelo Ministério Publico ou pelo
orgdo de Origem no sentido de promover medidas necessarias de ressarcimento e para fins de
apuracdo de atos de improbidade — cujas ac¢des de reparagdo sdo imprescritiveis, nos termos do
Tema 897 do STF — ou criminais.

Ante o exposto, voto no sentido de CONHECER dos Recursos interpostos
pela Procuradoria da Fazenda Municipal e pela empresa Cyrela Brazil Realty S.A. e, de oficio,
reconhecer a ocorréncia de prescricito, REFORMANDO o acérdao recorrido para JULGAR
EXTINTO O PRESENTE FEITO, nos termos do art. 12 da Resolugdo n°® 10/2023, com relacao
a terceiros.

DETERMINO, ainda, o encaminhamento do Relatério, do Voto e da

Decisao a ser alcangada em Plendrio a Origem para fins pedagdgicos, no intuito de aperfeicoamento
dos atos de sua competéncia.

E como voto, Senhor Presidente.

Ricardo Torres

Conselheiro
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Tribunal
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
I - ACORDAO

Processo - TC/000004/2004

Interessadas - Secretaria Municipal de Gestao/Sao Paulo Urbanismo e Brazil Realty
S.A. Empreendimentos e Participagdes

Termo de Compromisso 04/2002/Sempla

Termo de Compromisso 17/2002/Emurb

Certidao - 04/2002/Sempla
Certidao - 23/2002/Sempla
Objeto - Alteracao dos indices e caracteristicas de uso e ocupagdo do solo no

imovel localizado na Rua Horédcio Lafer x Avenida Faria Lima x
Avenida Leopoldo Couto de Magalhdes Junior x Rua Lopes Neto —
Operagao Urbana Faria Lima 132-FLD

3.166 Sessdo Ordinaria

ANALISE. TERMOS DE COMPROMISSO.
CERTIDOES. SMG. SP URBANISMO. Alteragio
dos indices e caracteristicas de uso e ocupagdo do
solo no imovel localizado na Rua Horacio Lafer x
Avenida Faria Lima x Avenida Leopoldo Couto de
Magalhdes Jinior x Rua Lopes Neto. Operagio
Urbana Faria Lima. 1. Rejeitadas preliminares de
ilegitimidade de parte e de incompeténcia deste
Tribunal de Contas. 2. Exclusdo do feito da entdo
ocupante do cargo de Chefe de Gabinete. 3.
Subavalia¢@o do beneficio para defini¢do do valor da
contrapartida. IRREGULARES.
DETERMINACAO. 1. O recolhimento da diferenga
apontada, sob a rubrica de contrapartida. Votagdo
unanime.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, dos quais ¢ Relator o

Conselheiro EDUARDO TUMA.

ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do Municipio de
Sao Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatorio e voto do Relator, em rejeitar a
preliminar de incompeténcia deste Tribunal e a preliminar de ilegitimidade de parte arguida
pelos interessados, a excecdo daquela referente a Chefe de Gabinete da Sempla, determinando
sua exclusdo do feito, sem a eximir, contudo, da responsabilidade por outros atos praticados em

sua gestdo, nem dos efeitos deles decorrentes, relacionados aos atos em questao.



ACORDAM, a unanimidade, em julgar irregulares os Termos de
Compromisso 04/2002/Sempla e 17/2002/Emurb e respectivas Certidoes 04 e 23/2002/Sempla,
derivadas da Proposta de Operacao Faria Lima 132-FL.

ACORDAM, a unanimidade, em decorréncia da irregularidade
verificada no tocante a subavaliacdo do beneficio (recuo em subsolo) para defini¢ao do valor da
contrapartida, devendo prevalecer o montante apurado pela Auditoria deste Tribunal na referida
avaliagdo técnica (fls. 263/264 e 329), que apontou a diferenca de R$ 537.687,00 (data-base de
agosto/2002), em determinar seu recolhimento, pelos Concessiondrios, sob a rubrica de

contrapartida.

Participaram do julgamento o Conselheiro ROBERTO BRAGUIM —
Revisor e DOMINGOS DISSEL.

Declarou-se impedido o Conselheiro MAURICIO FARIA, nos termos
do artigo 144 do Codigo de Processo Civil e artigo 10, § 2° do Regimento Interno deste Tribunal.

Presente o Procurador-Chefe da Fazenda ROBINSON SAKIYAMA
BARREIRINHAS.

Plenario Conselheiro Paulo Planet Buarque, 4 de agosto de 2021.

JOAO ANTONIO — Presidente
EDUARDO TUMA — Relator

/affo
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I- RELATORIO E VOTO DO CONSELHEIRO EDUARDO TUMA — RELATOR

TC/000004/2004 — Secretaria Municipal de Gestao/Sao Paulo Urbanismo e Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participacdbes — Termos de Compromisso 04/2002/Sempla e
17/2002/Emurb — Altera¢ao dos indices e caracteristicas de uso e ocupacao do solo no imovel
localizado na Rua Horédcio Lafer x Avenida Faria Lima x Avenida Leopoldo Couto de
Magalhaes Junior x Rua Lopes Neto — Operagao Urbana Faria Lima 132-FLD

RELATORIO

Cuida o presente processo da analise dos Termos de Compromisso numero
004/02/SEMPLA e niimero 17/02/EMURB, decorrentes da Proposta de Operacao Faria Lima n°
132-FL, celebrados entre a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e a empresa BRAZIL
REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES, atualmente denominada
CYRELA BRAZIL REALTY S.A. — Empreendimentos e Participagdes Ltda., comparecendo, na

qualidade de interveniente a entdo Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB!.
(12/11/2002 — folhas 127/128 — 196/201)

De acordo com o Termo de Compromisso n°® 004/02, as modificagdes de
parametros urbanisticos pretendidos nessa proposta, a titulo de concessao de beneficios, foram o
adicional de construcao de 10.871,82m? (dez mil, oitocentos e setenta e um metros quadrados e
oitenta ¢ dois centimetros) e a ocupacao de recuos frontais em subsolo, sendo a correspondente
contrapartida estipulada no valor total de R$ 5.390.906,00? (cinco milhdes, trezentos e noventa

mil, novecentos e seis reais).
(16/10/2000 — fls. 70/73)

Intimado para efetuar o depdsito da primeira parcela, cujo prazo havia
vencido, o Interessado, a época a empresa Nova Faria Lima Empreendimentos e Participacdes
Ltda., requereu a suspensdao do pagamento da contrapartida, alegando alteragdo no projeto da
edificacdo, sendo tal pleito deferido pela Coordenadora do Grupo de Trabalho — Operacao Faria

Lima.
(21/12/2000 — fls. 89/91)

Atendendo a determinacdo da SEMPLA para apresentar as modificagdes

I EMURB - cindida, originando sua substituta, a Sdo Paulo Urbanismo — SP-Urbanismo, e a Sdo Paulo Obras,
conforme Decreto Municipal n® 51.415/10

2 Equivalente a 5.066.164,83 UFIRs. Forma de pagamento: 15% de entrada e o restante em 10 parcelas mensais e
consecutivas corrigidas pela UFIR



no projeto, a Interessada informou estar em negociagdo final para a venda do imdvel a acima
mencionada Compromissaria, que manteve o projeto original e requereu autorizacdo para dar

continuidade a operacdo urbana em pauta e o inicio do pagamento das parcelas da contrapartida.
(17/05/2000 — fls. 92/95)

Sendo autorizada a retomada do processo administrativo mediante
despacho publicado em 04/07/2001, deu-se, entdo, o pagamento da parcela de entrada
correspondente a 15% (quinze por cento) do valor da contrapartida, em 19/07/2001 e o saldo
remanescente em 10 parcelas mensais, ensejando a expedicdo do referido Termo de
Compromisso n°® 04/02.

(24/01/2002 — fls. 98-109 e 122/128)

Em 08/03/2002, no mesmo processo de operagdo urbana, a Interessada
requereu remembramento de imodveis e modificacdo do projeto, pleiteando a outorga do
beneficio de area adicional construtivo de 3.600m? (trés mil e seiscentos metros quadrados),
somando-se a area anteriormente concedida, totalizando 14.471,82 m?, sendo a contrapartida
complementar fixada em R$ 2.040.000,00 (dois milhdes e quarenta mil reais), originando o

Termo de Compromisso n° 17/02.
(12/12/2002 — fls. 130/132 — 145/157¢ 196/201)

A Subsecretaria de Fiscalizagdo e Controle, eclaborou o relatorio

entendendo regular o Termo de Compromisso n® 17/02 e irregular o de numero 04/02, porque:
1 — extrapolou a legislagdo da Opera¢ao Urbana Faria Lima, pois ndo ha amparo legal para
a dispensa de 634,78m? (seiscentos e trinta e quatro metros quadrados e setenta e oito

centimetros) de recuos de frente em subsolo;

2 — o valor da contrapartida de R$ 317.390,00 (trezentos e dezessete mil e trezentos e
noventa reais) referente a ocupagao do subsolo, representa que o beneficio concedido foi
subestimado, pois o correto ¢ R$ 899.271,00 (oitocentos ¢ noventa e nove mil, duzentos e
setenta e um reais);

3 — indevido incentivo ao remembramento de terrenos, devendo ser calculado em
R$ 362.394,00 (trezentos e sessenta ¢ dois mil, trezentos e noventa e quatro reais), que
somado com o valor do item acima, totaliza o montante de R$ 951.175,34, que deveria ser

acrescido a contrapartida.
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4 — auséncia de cobranca de encargos sobre a 6* parcela, relativa ao Termo de
Compromisso n° 04/002, paga com 29 dias de atraso, no montante de R$ 1.789,36 (um mil,
setecentos e oitenta € nove reais e trinta e seis centavos);
5 — vicio de competéncia na suspensdo do pagamento da contrapartida.
(02/08/2004 — fls. 244/264)
A entdo Chefe de Gabinete da SEMPLA, na qualidade de ordenadora da

despesa, intimada a apresentar defesa, alegou ser parte ilegitima porque meramente autorizou a
expedicdo dos Termos de Compromisso em tela, ndo tendo participacdo nem competéncia na
aprovacdo do valor da contrapartida, dos incentivos concedidos e no controle de pagamento de
parcelas da contrapartida, responsabilidade essa exercida pela Comissdo Normativa de
Legislagao Urbanistica — CNLU. Quanto ao mérito, sustentou a total legalidade da operacao
urbana em apreciagdo, apresentando pareceres técnicos da propria Pasta.

(17/08/2004 — fls. 269 — 295/317)

Ao manifestar-se sobre os elementos apresentados pela Interessada, a
Especializada entendeu pertinente a preliminar arguida e, se houver comprovacdo de que o
remembramento de terrenos se deu apos a Lei Municipal n® 11.732/95, a diferenca do valor da
contrapartida a ser paga seria de R$ 537.687,00 em funcdo apenas da ocupacdo dos recuos em
subsolo.

(09/03/05 — fls. 323/333)

A Assessoria Juridica de Controle Externo, igualmente, concluiu "pelo ndo
acolhimento da Operag¢do Urbana em aprego, por ter se processado de forma ilegal e lesiva aos
cofres publicos", pois:

1 — a ocupacgdo do recuo de frente em subsolo ¢ beneficio ndo previsto na Lei Municipal n°
11.732/95, nao podendo normas infralegais irem além das regras e limites indicados pelo
Legislador;

2 — foi subestimado o valor da contrapartida referente ao beneficio do item anterior,
conforme apontado pela assessoria técnica de engenharia;

3 — observou, ainda, a ndo cobranca de encargos relativos ao atraso no pagamento da 6*
parcela.

Entendendo, ainda, que a Defendente ndo deveria figurar como ordenadora



da despesa, apresentou um rol de agentes publicos relacionados aos atos em analise, propondo

sua convocacao.
(01/08/05 — fls. 336/341)

Devidamente intimados, os Ordenadores da Despesa apresentaram suas
razdes de defesa, quando todos arguiram, preliminarmente, sua ilegitimidade de parte, ao

argumento de que os atos por eles praticados s3o desprovidos de cunho decisorio, a saber:

- os Diretores da EMURB asseveraram que ndo participaram da andlise da proposta nem da

avaliagdo dos beneficios concedidos, tampouco do calculo da contrapartida;

- o Diretor do Departamento de Planejamento e Normatiza¢ao Territorial - DEPLANO, da
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano — SEMPLA, cumulando também a atividade
de Coordenador do Grupo de Trabalho, aduziu que a expedi¢do da Certidao da referida
Operacao Urbana, por ele subscrita, deu-se apds o despacho de aprovagdo da proposta pela
Comissao Normativa de Legislagao Urbanistica (CNLU); e
- os Presidentes dessa Comissao (CNLU) defenderam sua exclusdo do feito argumentando
haver desempenhado fungdes meramente protocolares e de ordem, salvo em caso remoto
de empate, competindo ao Plenario decidir sobre as matérias apresentadas.
Alegou-se, ainda, a incompeténcia deste Tribunal de Contas para dissentir
dos atos praticados pela CNLU, pois resultantes de interpretacao e aplicagdo de normas técnicas

e de legislagdo urbanistica, que foge a especificidade dos 6rgdos técnicos desta Corte.

Enfrentando o mérito, os agentes publicos sustentaram a legalidade dos
atos que conduziram a aprovacao da Proposta da Operacao Faria Lima em andlise, posto que o
pedido teria sido processado como era previsto na Lei aplicavel a espécie e calculou-se a

contrapartida com base no procedimento por ela ditado.
(03/08/05 — fls. 342/427)

A Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle concluiu que "as defesas
apresentadas em nada alteraram os entendimentos precedentes, de forma que ratificamos a
irregularidade formal quanto ao Termo de Compromisso n° 04/02/SEMPLA, devido a ndo
cobranca dos encargos financeiros referentes ao atraso no pagamento do complemento da 6*
parcela", informando, ainda, que o valor atualizado (outubro/2007) a receber corresponde a

R$ 2.114,48 (dois mil, cento e quatorze reais e quarenta e oito centavos).
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Por sua vez, a darea de engenharia manteve a posi¢do quanto a
irregularidade da Operagdao Urbana em analise, em razdo da indevida permissdo de uso de recuo
em subsolo ¢ do valor subestimado da contrapartida referente a esse beneficio, ressaltando o
vicio de competéncia no procedimento de suspensdo do pagamento da contrapartida e a falta de

prova quanto a data do remembramento e a titularidade dos lotes.
(06/12/07 — fls. 435/456)

Oficiada para apresentarem as justificativas acerca do parecer da
Especializada, a Secretaria Municipal de Planejamento — SEMPLA reiterou seu entendimento
sobre a legalidade da operagdo, aduzindo que a falta de critérios legais levando a divergéncias de
avaliag@o, ndo inquinam o ato de aprovagdo de ilegalidade. Por sua vez, a EMURB apresentou o

boleto de cobranca relativo aos encargos da 6* parcela encaminhado para a Compromissaria.
(20/02/08 — fls. 505/521)

A Auditoria, analisando os elementos oferecidos pelos 6rgaos municipais,
considerou-os omissos € insuficientes para afastar as irregularidades ja apontadas, motivo pelo

qual ratificou, na integra, as conclusdes iniciais.
(25/08/08 — fls. 535/540)

A Assessoria Juridica de Controle Externo reafirmou a responsabilidade
dos Defendentes pela aprovacdo da Operagao Urbana em foco, com amparo no disposto no
artigo 16> da Lei Municipal n° 11.732/95, vigente a época. Quanto ao mérito, reiterou seu
parecer pela irregularidade dos atos em andlise, frisando ndo ter ficado demonstrado, ademais,
que a suspensdo do pagamento da contrapartida era medida necessdria ao trimite do

procedimento administrativo e ndo no interesse exclusivo do particular.

Ao final, sugeriu que os Orgdos responsdveis se manifestassem sobre o
remembramento dos lotes, consoante indicado pela Auditoria, bem como acerca do efetivo
pagamento do boleto bancario acima mencionado.

(31/10/08 — fls. 543/553)

Os documentos solicitados foram apresentados pelos entes competentes,

3 Art. 16. § 1° - A aprovacio final pela Comissdo Normativa de Legislagdo Urbanistica — CNLU devera ser efetuada
com base nos parametros estabelecidos para as zonas diretamente beneficiadas e, em avaliagdo do imdvel,
com e sem alteragdo dos parametros, apresentada pelo interessado e aceita pelo Grupo de Trabalho referido no
"caput" deste artigo, devendo o valor da contrapartida financeira corresponder a um percentual da diferenga
constatada.



cujos comprovantes de pagamento estdo acostados as folhas 610/611 e os de remembramento
dos lotes, ocorrido apds a edi¢do da Lei Municipal n® 11.732/95, estdo encartados as folhas
634/682 dos autos, motivos pelos quais os 6rgdos técnicos consideraram atendidos e superados

esses itens, mantendo, no mais, as irregularidades atras apontadas.
(23/04/10 — 632/684 ¢ 10/02/11 — fls. 688/689 e 692/698-715)

Nesse momento processual, a Camara Municipal de Sao Paulo, por
intermédio do Vice-Presidente da Comissdao de Or¢camento e Financas, requereu copia de todos
os processos relativos as Operagdes Interligadas e das Operagdes Urbanas Faria Lima, Agua
Branca e Agua Espraiada, em analise neste Tribunal de Contas, tendo em vista a noticia de

eventuais e graves prejuizos ao Erario Publico, sendo deferido o pleiteado.
(13/12/10 — fls. 699/714)

Pronunciando-se sobre a matéria, a Procuradoria da Fazenda Municipal,
lastreando-se nas justificativas apresentadas pela Origem, que demonstram "cuidados na
obtencdo de vantagens maximas, observando o intuito legal e suas variantes
econOmicas/urbanisticas, invocou os principios da convalidacdo e do interesse publico para
requerer o acolhimento dos instrumentos consubstanciados nos Termos de Compromisso em

exame.
(17/03/11 — fls. 719/733)

A Secretaria-Geral reafirmou a impossibilidade de a Comissao Normativa
de Legislacdo Urbanistica — CNLU, deter poder discricionario sem limites, na apreciagdo de
proposta relativa a imdveis contidos nas areas indiretamente beneficiadas, por isso carece de
competéncia para dispensar o recuo em subsolo; a uma, porque a lei reguladora (Lei Municipal
n°® 11.732/95) nao contempla tal mudanga; a duas, porque a tal beneficio ¢ matéria de reserva
legal; e a trés, porque o principio da razoabilidade ndo admitiria a concessdo de maiores
beneficios aos imoveis indiretamente beneficiados do que aos diretamente beneficiados, dada a

sua menor participagdo nos investimentos a serem realizados.

Por fim, ressaltando o vicio de competéncia na pratica do ato que
autorizou a suspensao do pagamento da contrapartida, posto que ndo caberia ao Coordenador do
Grupo de Trabalho decidir sobre a matéria, mas sim ao Presidente da Comissdo Normativa de
Legislagao Urbanistica - CNLU, opinou pelo ndo acolhimento da Operagdo Faria Lima sob

€xame.
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(11/04/12 — fls. 735/747)

A Procuradoria da Fazenda Municipal?, a titulo de aditamento as razdes de
defesa, apresentou "consideracoes complementares acerca da matéria aqui examinada",
aduzindo em suma que, "durante toda a vigéncia da Lei n° 11.735/95, até 2004, a postura da
Administragdo foi mantida, sempre apoiada no entendimento dos técnicos que ajudaram na
elaboracgdo do texto legal, no sentido das restri¢coes do artigo 15 ndo se aplicarem as dreas
indiretamente beneficiadas."

A Assessoria Juridica de Controle Externo® manifestou-se sobre o
acrescido e conclui "que ndo procedem as justificativas trazidas pela D. Procuradoria da
Fazenda Municipal, muito embora ndo devam ser desconsideradas razoes de seguranca
Jjuridica, que, eventualmente, possam ser sopesadas pelos E. Conselheiros Julgadores para a
preservagdo dos efeitos concretos da operagdo urbana quanto ao uso da Formula de Adiron",
mantendo as demais conclusdes anteriormente exaradas.

A Secretaria-Geral® opinou "pelo ndo acolhimento da Opera¢do Urbana
em andlise, bem como das consideragoes complementares constantes da manifestagdo ofertada
pela Procuradoria da Fazenda Municipal", mas reiterou "as ponderagoes acerca da
possibilidade de aplicagdo do principio da seguranga juridica ao caso concreto, o que poderia
(...), conduzir a preservagdo dos efeitos concretos da Operagdo Urbana em tela, especialmente

para estabilizar as relagoes juridicas dela decorrentes."
E o Relatério.
vOTO

Inicialmente, cabe apreciar a preliminar de ilegitimidade de parte arguida
pelos Interessados, quais sejam:
(1) os ex-presidentes da Comissdo Normativa de Legislagdo Urbanistica —

CNLU;

4PFM —fls. 762/771 — 23/01/2014
5 AJCE — fls. 775/788 — 30/05/2014
6 SG — fls. 792/796 — 05/09/2014



(i1) o Coordenador do Grupo de Trabalho de Operagdo Urbana Faria Lima
e também Diretor do Departamento de Planejamento e Normatizagdo Territorial — DEPLANO,
signatario das Certidoes n°s 04/02 e 23/02;

(ii1)) os Diretores da entdo EMURB, signatarios dos Termos de
Compromisso n°s 04/02 e 17/02; e

(iv) a Chefe de Gabinete da Secretaria Municipal de Planejamento Urbano

— SEMPLA, signataria dos despachos de cunho decisorio.

Ainda que aleguem ndo terem, individualmente, capacidade de decisao, ¢
inequivoca a participagdo de cada um deles nas etapas do processo conducente ao acolhimento
da proposta de alteragdo de parametros urbanisticos, configurando, no presente caso, ato
administrativo composto, por envolver varios 6rgaos e¢ unidades da Administracdo Publica
Municipal.

Com efeito, coube ao Grupo Trabalho’, tendo a frente o Coordenador
intimado, a principal analise técnica das duas propostas apresentadas pela empresa
compromissaria, em termos urbanistico e econdmico (incluindo o calculo da contrapartida),
atividade essa que conduziu a sua aprovagdo integral pelos entdo presidentes da CNLU,
resultando na autorizagdo outorgada pela representante da Secretaria Municipal de Planejamento,
para expedicdo dos Termos de Compromisso e das Certidoes em foco, firmados,

respectivamente, pela empresa publica EMURB e pelo DEPLANO, vinculado a SEMPLA.

Essa diversidade de competéncias esta prevista no artigo 16 e no
correspondente paragrafo 1°, da Lei Municipal n® 11.732/95, que regeu a Operagdo Urbana ora
analisada, estabelecendo, expressamente, a autuacdo conjunta da Secretaria Municipal do
Planejamento, da Comissdao Normativa de Legislagdo Urbanistica — CNLU e do Grupo de
Trabalho formado por técnicos da Empresa Municipal de Urbanizagdo e daquela Pasta.

Dai a coexisténcia da responsabilidade dos que presidiram a CNLU, do
Coordenador do Grupo de Trabalho, também signatario das Certiddes referentes a presente
Operacao Urbana, dos representantes da EMURB e signatarios dos Termos de Compromisso
retro mencionados, nao estando incluindo nesse rol a Chefe de Gabinete da SEMPLA, consoante

os pareceres de folhas 323/333 e 336/341.

7 Atas de Reunido do Grupo de Trabalho — fls. 63 (Portaria 013/97/SEMPLA) e 145 (Portaria n° 040/01/SEMPLA);
Despacho Sempla/Deplano n° 42/2002 (fl. 152) e fl. 157



Tribunal
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Ante o exposto, impode-se a rejeicdo da preliminar de ilegitimidade de
parte arguida pelos Interessados, pois demonstrada a participaciao direta de cada qual nos
atos em exame, a excecido da referida Chefe de Gabinete da SEMPLA, acolhendo seu
pedido de exclusido do feito, ndo a eximindo, entretanto, da responsabilidade por outros atos

praticados em sua gestdo nem dos efeitos deles decorrentes, relacionados aos atos em questao.

Os Defendentes alegam, ainda, como matéria prejudicial ao exame do
mérito, a incompeténcia deste Tribunal de Contas "para apreciar a multiplicidade de aspectos
que compoem o ato da CNLU que resultaram na autorizagdo levada a efeito", por exorbitar as
atribui¢des constitucionais contidas nos artigos 70 e seguintes da Constituicao Federal, uma vez
que envolvem questdes de interpretacdo e aplicagdo de normas técnicas e de legislacdao

urbanistica.

Todavia, a analise realizada pelos auditores deste Tribunal de Contas esta
no ambito das competéncias outorgadas pela Lei Maior, considerando que a fiscalizagdo
realizada se deu sob os angulos da legalidade, da legitimidade e da economicidade, tal qual

autorizado no "caput" do artigo 70% do Texto Constitucional.

E ao verificar se tais principios constitucionais foram observados pela
Origem, na aprovacdo da Operagdo Faria Lima em tela, o controle externo ndo estd se
imiscuindo no mérito, nem na conveniéncia, tampouco na discricionariedade concernentes ao ato
fiscalizado, por isso impertinente a invocada preliminar de incompeténcia deste Tribunal

de Contas, que expressamente fica afastada.

No que pertine a andlise do certificado nos Termos de Compromisso n°s
004 e 17/02, verifica-se a violagdao ao principio da legalidade, pois extrapolados os limites da
legislagdo da Operacdo Urbana Faria Lima, uma vez que ndo ha previsao legal para a dispensa de
634,78m? (seiscentos e trinta e quatro metros quadrados e setenta e oito centimetros) de recuos
de frente em subsolo.

Tratando-se de matéria reservada a lei, consoante bem exposto pela
Assessoria Juridica de Controle Externo e pela Secretaria Geral, ndo ha qualquer margem para a

discricionariedade quanto aos tipos de beneficios autorizados pela Comissao Normativa de

8 Art. 70. A fiscalizagdo contabil, financeira, orgamentaria, operacional e patrimonial da Unido e das entidades da
administracdo direta e indireta, quanto a legalidade, legitimidade, economicidade, aplicagdo das subvencdes e
renuncia de receitas, sera exercida pelo Congresso Nacional, mediante controle externo, e pelo sistema de controle
interno de cada Poder.



Legislagdo Urbanistica, consoante limitagdo prevista no paragrafo primeiro do artigo 16°, da
entdo vigente Lei Municipal n® 11.732/95, nem para o poder regulamentar do Poder Executivo
inovar, quer criando, alterando ou extinguindo direito, restando indene de divida que esse

beneficio concedido pela Municipalidade de Sao Paulo esta em desacordo com a lei.

Essa concessao irregular configura ato praticado com vicio em relagcdo ao
objeto, redundando na nulidade do respectivo ato administrativo, conforme preleciona Celso
Antonio Bandeira de Mello, citado por Maria Sylvia Zanella Di Pietro, em obra de sua autoria,

intitulada "Direito Administrativo'©".

A invalidagdo do ato administrativo estd vinculada ao principio da
legalidade, impedindo que um ato em desconformidade com a lei gere direitos, motivo pelo qual
a anulacao produz efeitos retroativos a data em que foi exarado ("ex tunc"), desfazendo todas as
consequéncias derivadas do ato nulo, retornando a situacao ao seu estado original ("statu quo
ante").

No presente caso, se declarada a nulidade da concessdo referente a
dispensa de recuo no subsolo, ndo se obteria o retorno da coisa ao seu estado original, salvo se
houvesse o aterro da area subterranea utilizada com amparo nos Termos de Compromisso em
pauta, datados de 24/01/02 e 12/11/02, respectivamente.

Tanto a doutrina quanto a jurisprudéncia enfrentam a hipdtese do prejuizo
da anulacdo do ato ser maior do que o decorrente da sua manutencdo, atribuindo ao Poder
Publico sopesar a situagdo apresentada: ou exercer o dever de desfazer o ato ilegal ou manté-lo,

considerando o interesse publico envolvido, que ha sempre de preponderar sobre o privado.

Na mesma obra supracitada!!, Maria Sylvia Zanella Di Pietro, cotejando

o Art. 16. § 1° - A aprovagdo final pela Comissdo Normativa de Legislagio Urbanistica — CNLU devera ser efetuada
com base nos parametros estabelecidos para as zonas diretamente beneficiadas e, em avaliagdo do imovel,
com ¢ sem alteragdo dos parametros, apresentada pelo interessado e aceita pelo Grupo de Trabalho referido no
"caput" deste artigo, devendo o valor da contrapartida financeira corresponder a um percentual da diferenca
constatada.

10 "Qs atos nulos sio os que nio podem ser convalidados; entram nessa categoria:

a) os atos que a lei assim declare;

b) os atos em que é materialmente impossivel a convalidacio, pois se 0 mesmo conteudo fosse novamente
produzido, seria reproduzida a invalidade anterior; é o que ocorrem com os vicios relativos ao objeto, a
finalidade, ao motivo, a causa."” Direito Administrativo — 21°. Edicao — 2008 - Ed. Atlas — Siao Paulo - P. 231

L "Embora o vocdbulo seja as vezes utilizado para designar a prépria convalidacio, iremos utilizd-lo no sentido
em que Gordillo e Cassagne, entre outros, a empregam, ou seja, para qualificar a decisdo da Administracdo
que implica renuincia ao poder de anular o ato ilegal. (...).
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entendimentos de diversos administrativistas, afasta a possibilidade do ato ilegal quanto ao
objeto, ter seu vicio suprimido por meio de convalidacdo, cabendo, na espécie, a aplicagdo do
instituto da confirmacio, assim definida pela Autora:

"A confirmacgdo difere da convalidacdo, porque ela ndo corrige o vicio

do ato; ela o mantém tal como foi praticado. Somente é possivel quando

ndo causar prejuizo a terceiros, uma vez que estes, desde que

prejudicados pela decisdo, poderdao impugna-la pela via administrativa ou

Jjudicial." (p.234)

Considerando a relagdo contratual entre a Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo e o Beneficiario da Operacao Urbana, concretizada com a formalizacdo dos Termos de
Compromisso em foco, a condigdo para que seja mantida a concessao irregular ¢ a observancia
aos principios que norteiam a ordem juridica, entre os quais sobressaem o da boa-fé e o que veda

0 enriquecimento sem causa.

E o parametro para a verificagao do aspecto financeiro esta em analisar se
a Operagdao Urbana em aprecgo, nas condi¢des em que autorizada, atendeu ao objetivo da Lei
Municipal n® 11.732/95, que disciplinou essa interven¢do urbanistica, qual seja, a concessdo de
beneficios aos proprietarios e investidores, de forma onerosa, para obtencdo de recursos
necessarios a implantagdo das melhorias no perimetro da Operacao Urbana Faria Lima, sem 6nus

para a Municipalidade.

Este objetivo estd declarado em diversos dispositivos da referida norma

legal, destacando-se o inciso I, do artigo 4°'2, artigo 6°!3 "caput" e paragrafo 3°, artigo 144,

No direito administrativo, ja vimos que a Administracdo ndo pode ficar sujeita a vontade do particular para
decretar ou ndo a nulidade. Mas a propria administracdo pode deixar de fazé-lo por razoes de interesse publico
quando a anulagdo possa causar prejuizo maior do que a manutengdo do ato. Direito Administrativo — 21°
Edicao — 2008 - Ed. Atlas — Sao Paulo

12 Art. 4° A Operagdo Urbana Faria Lima, tem por objetivos especificos:

I - criar condigdes efetivas para que os investidores e proprietarios de imoveis beneficiados com a implantacdo dos
melhoramentos mencionados a seguir fornecam os recursos necessarios a sua vitalizagdo, sem qualquer onus
para a Municipalidade;

13 Art. 6° Fica o Executivo autorizado a efetuar, de forma onerosa, a outorga de potencial adicional de construgéo e
alteragdo dos parametros urbanisticos estabelecidos na legislagdo vigente de uso e ocupagdo do solo, nos lotes
contidos no perimetro definido no artigo 1° desta Lei, na conformidade dos valores, critérios e condi¢des nesta
estabelecidos, como forma de obtencdo dos meios e recursos destinados a Empresa Municipal de Urbanizagao —
EMURB, para a realizagdo da Opera¢ao Urbana Faria Lima. (...)

§ 3° - O potencial adicional de construgdo e alteragdo de parametros urbanisticos de uso e ocupagdo do solo,
concedidos nos termos desta Lei, de forma onerosa, apds vinculacdo a lote especifico, ndo perderdo sua validade.



incisos IIT ¢ IV e respectivo § 1° e artigo 2413,

Assim, concedendo a Municipalidade beneficio ao proprietario do imével
para elevacdo de indice do potencial construtivo e/ou alteracdo no uso e ocupagdo do solo,
modificacdes essas que pela legislacdo urbanistica geral ndo seriam permitidas, estar-se-a diante
do instituto do "solo criado", introduzido no Direito Brasileiro pela Lei Federal n® 10.257/2001 —

Estatuto da Cidade, cujo artigo 28 denomina-o "outorga onerosa do direito de construir".

Antes mesmo do advento desse Estatuto, o solo criado é comentado como
um dos instrumentos de justica distributiva dos encargos publicos de urbanizacdao, conforme
mencionado na obra "Direito de Construir''®, de autoria de Helly Lopes Meirelles, cujo
conceito, haurido na legislacdo francesa, que pioneiramente implantou esse instituto, ¢ assim

apresentado:

"Considera-se "solo criado" toda area edificavel além do coeficiente unico
de aproveitamento do lote, legalmente fixado para o local. O solo criado
sera sempre um acréscimo ao direito de construir, além do coeficiente
basico de aproveitamento estabelecido pela lei. Acima deste coeficiente,
até o limite que as normas edilicias admitirem, o proprietario ndo terd o
direito originario de construir, mas poderd adquiri-lo do Municipio, nas

condigoes gerais que a lei dispuser para a respectiva zona."

E essa aquisi¢do dar-se-4 de modo oneroso, pois o adicional construtivo

implica custo para o Municipio, consoante bem explicitado no artigo intitulado "Formas ndo

14 Art. 14 Os proprietarios de imdveis ndo desapropriados e contidos nas areas diretamente beneficiadas poderdo
usufruir dos seguintes incentivos: (...)

III - para qualquer lote com area superior a 1.000m? (mil metros quadrados), sera concedido, de forma onerosa, o
aumento do potencial construtivo do lote, estabelecido na legislagcdo vigente de uso e ocupagdo do solo, acrescido,
quando for o caso, dos incentivos dos incisos I e II deste artigo, até atingir o indice maximo de 4 (quatro) vezes
sua area, desde que atenda as demais exigéncias da legislagdo vigente e as disposi¢des complementares
estabelecidas no artigo 15 desta Lei;

IV - para lotes com area superior a 1.000m? (mil metros quadrados), além do beneficio constante do inciso III
deste artigo, e desde que atendidas suas exigéncias, serdo concedidos, de forma onerosa, mais os seguintes
incentivos:

§ 1° - A forma onerosa, a que se referem os incisos III e IV deste artigo, compreende o pagamento, por parte
do interessado, de contrapartida financeira, fixada em funcdo do valor estabelecido, para cada um dos
incentivos, na tabela constante do Anexo 2 desta Lei.

15 Artigo 24. Durante o prazo de vigéncia desta Lei, a outorga onerosa de que trata o artigo 6° podera ser efetuada
em dinheiro, desde que o Executivo estabelega periodos de validade para ocorréncia dessa hipdtese e que sejam
observadas as seguintes exigéncias:

16 Direito de Construir, 9* edi¢do atualizada — Malheiros Editores — Sdo Paulo - 2005 — p. 127 — nota 72
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tributarias de financiamento das cidades" de Vanesca Buzelato Prestes!”. E quanto a
contrapartida, que deve ser paga pelo beneficiario dos incentivos de edificacdo e calculada a

partir da valoragdo de algo antes intangivel e que passa a ter valor, referida autora preleciona:

"O importante é que ocorra uma equa¢do economico-financeira que
demonstre a adequagdo e a compatibilidade entre o valor auferido com a

"

Operagdo e a contrapartida ofertada.

Consoante aduzido, ndo ha como convalidar o ato administrativo irregular,
mas, para que este seja mantido no mundo juridico e seus efeitos preservados, hdo de estar
presentes o interesse da coletividade, a boa-fé, o equilibrio econdmico financeiro entre o valor
auferido com os incentivos publicos decorrentes da Operacao Urbana (ganho patrimonial) e a
contrapartida ofertada, de modo a revestir o contrato dos principios constitucionais que tutelam a
Administracao Publica.

Assim, o pagamento da contrapartida justa e integral ¢ medida em que se
impde, de modo a afastar o cardter antiecondmico e lesivo a Municipalidade e ao interesse
publico, especialmente os contemplados na Lei Municipal n® 11.732/95, ja enunciados neste

voto.

Isso ndo implica, entretanto, a regularidade dos atos em anélise, posto ser
insanavel o vicio de competéncia constatado nas decisdes que autorizaram, respectivamente, a
suspensdao do pagamento da contrapartida (folha 91), e a retomada do tramite administrativo e
correspondente pagamento (folha 98), eis que ndo cabia ao Coordenador do Grupo de Trabalho
decidir sobre a matéria, mas sim, a Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica, cujo
presidente ¢ signatario do Despacho Sempla.CNLU/896/2000, que aprovou a proposta de
Operacdo Urbana e estabeleceu as condi¢des e obrigacdes do proponente (folhas 79/81).

Diante de todo o exposto e tendo em vista as conclusdes alcangadas pela
Subsecretaria de Fiscalizagao e Controle, pela Assessoria Juridica de Controle Externo e pela
Secretaria Geral, cujos fundamentos, consentdneos com o acima delineado, adito as razdes de

decidir, aceito que seja excluida do feito a entao ocupante do cargo de Chefe de Gabinete da

17 "Desta forma, compreendendo que a cidade é um mercado e que precisa ser regulada, o Municipio deve
controlar o regime urbanistico, de modo a valorizd-lo. E urbanistica e juridicamente equivocada, erronea, a
concep¢do que ndo tem custo para a cidade a adocdo de regime urbanistico maior, pois este tem valor de
mercado. Mudar uso sem contrapartida, permitir construcdo maior sem contrapartida, sio exemplos da falta de
compreensdo do que estes instrumentos significam. Interesse Publico — Revista Bimestral de Direito Publico
n° 57 — ano 2009 — Editora Forum — Belo Horizonte - Pigina 176



SEMPLA ¢ rejeito as preliminares de ilegitimidade passiva ¢ de incompeténcia desta Corte

de Contas, arguidas pelos demais Interessados.

No mérito, JULGO IRREGULARES os Termos de Compromisso n°s
004 e 17/02/EMURB e respectivas Certidoes n°s 04 e 23/02/SEMPLA, derivadas da Proposta
de Operacao Faria Lima n° 132-FL.

Em decorréncia da irregularidade verificada no tocante a subavaliagdo do
beneficio — recuo em subsolo — para definicdo do valor da contrapartida, ha de prevalecer o
montante apurado pela Auditoria deste Tribunal na referida avaliagdo técnica de folhas 263/264 ¢
329, que apontou a diferenca de R$ 537.687,00 (quinhentos e trinta e sete mil, seiscentos e
oitenta e sete reais) (data-base: agosto/2002), devendo ser recolhida pelos Concessionarios, sob a

rubrica de contrapartida.

Plenario Conselheiro Paulo Planet Buarque, 04 de agosto de 2021.

EDUARDO TUMA
Conselheiro Corregedor



