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TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

ACO-UTR-292/2026

Processo - TC/001056/2023

Interessada - Secretaria do Governo Municipal

Acompanhamento do Edital da Concorréncia Nacional EC 03/2023/SGM-SEDP

Objeto - Verificar a regularidade do edital, cujo objeto ¢ a alienacdo de trés

imoveis municipais contiguos, situados na Avenida Professor Ascendino
Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, Subdistrito Indianopolis, quanto
aos aspectos de legalidade, formalidade e mérito - SEI
6011.2023/0000231-4

75* Sessdo Ordinaria Nao Presencial em Ambiente Virtual

ACOMPANHAMENTO. EDITAL. CONCORRENCIA. SGM.
ALIENACAO DE IMOVEIS MUNICIPAIS CONTIGUOS.
AVALIACAO IMOBILIARIA. INTERESSE PUBLICO.
REGULARIZACAO PATRIMONIAL. 1. A alienacio de bens
imoveis publicos depende da demonstragio do interesse publico
devidamente justificado e da realizagdo de estudos técnicos que
evidenciem a viabilidade da operagdo. Art. 17, L 8.666/1993.
2. A avaliagdo imobiliaria constitui elemento essencial para a
definicdo do pre¢o minimo do certame, devendo observar
critérios técnicos adequados, com utilizagdo de pardmetros
atualizados, metodologia consistente e consideragao de variaveis
relevantes. 3. A existéncia de falhas ou inconsisténcias nos
laudos de avaliagdo pode ser sanada mediante a elaboragdo de
novos estudos técnicos que incorporem pardmetros corretos,
assegurando a fidedignidade dos valores e a isonomia entre os
licitantes. 4. A auséncia de matricula imobiliaria ndo impede a
alienag@o, desde que haja previsdo editalicia atribuindo ao
adquirente a responsabilidade pela regularizagdo registral,
resguardando a seguranga juridica da contratagdo. 5. Adotadas
providéncias saneadoras pela Administragdo, inclusive com a
atualizagdo dos laudos de avaliagdo e revisdo do preco minimo.
REGULAR. Votagdo unanime.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, dos quais ¢ Relator o Conselheiro
DOMINGOS DISSEI.

ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do Municipio de
Sdo Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatério e voto do Relator, em julgar regular
o edital de Concorréncia Nacional EC 003/2023/SGM-SEDP, ressaltando que seu objeto foi
adjudicado a entdo concessionaria Fundacao Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo, pelo

valor de R$ 413.608.492,00.
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ACORDAM, a unanimidade, em determinar, ap6és as medidas

regimentais cabiveis, o arquivamento dos autos.

Participaram do julgamento os Conselheiros JOAO ANTONIO —
Revisor, ROBERTO BRAGUIM e EDUARDO TUMA.

Sao Paulo, 18 de margo de 2026.

RICARDO TORRES — Vice-Presidente no exercicio da Presidéncia
DOMINGOS DISSEI — Relator

/he
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TC 001.056/2023
Egrégio Plenario,

Em julgamento, o acompanhamento do edital de Concorréncia
Nacional EC n° 003/2023/SGM-SEDP, langcado em 07.03.2023, tendo por objeto
a alienagdo de trés imoveis municipais situados na Avenida Professor Ascendino
Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, Subdistrito de Indianopolis, nos quais se
encontra instalado o Hospital Edmundo Vasconcelos (Gastroclinica), sob
concessdo administrativa de uso vigente por 80 (oitenta) anos, instituida em
18.04.1979 e formalizada em 02.02.1982.

A Lei 17.590/2021 desafetou as areas dos referidos iméveis (de uso
especial para dominial) e autorizou sua alienagdo via concorréncia, condicionando
que o uso hospitalar seja mantido por no minimo 38 (trinta e oito) anos apds a
venda (clausula a averbar nas escrituras). Essa lei vincula a receita da venda a
investimentos em saide (Fundo de Desenvolvimento Social/Hospital
Sorocabano).

O prego minimo previsto no edital de R$ 311 milhdes (correspondendo
ao valor dos terrenos do imoével, de R$ 277.000.000,00, e ao valor das benfeitorias
a ser paga a concessionaria, de R$ 59.500.000,00), foi baseado em laudos de
avaliacdo imobiliaria juntados aos autos.

A manifestagdo inicial da Secretaria de Controle Externo (SCE),
consubstanciada no Relatorio Preliminar de Acompanhamento de Edital, apontou
24 infringéncias/impropriedades no edital de Concorréncia Nacional EC n°
003/2023/SGM-SEDP, concluindo por nado reunir condigdes de prosseguimento.

As infringéncias/impropriedades apontadas foram:

4.1 - Cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o interesse
publico devidamente justificado para a alienagdo dos imoveis objeto do presente
certame frente a situagdo atual desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112
da LOM c/c art. 17 da LF 8666/93 c/c art. 5°, paragrafo unico da Lei Municipal
16.703/2017. (Subitem 3.2.4)

4.2 - Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo
de licitacdo ndo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagdo, em
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infringéncia ao disposto no art. 1° inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal n°
16.703/17 c/c art. 2° do DM 59.658/2020. (Subitem 3.3.1)

4.3 - A SGM devera promover a reunido desses processos para que
todas as informacodes referentes a alienagdo dos imoveis estejam consolidadas em
um Unico processo, tendo em vista o disposto no art. 3° do DM 59.658/2020.
(Subitem 3.3.2)

4.4 - A SGM devera providenciar a consolidacdo das informagdes
patrimoniais dos imoéveis licitados em anexo especifico do edital de forma
individualizada, com a indicacao das irregularidades existentes nos imoveis que
deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme estabelecido no art. 4* do DM
59.658/2020, bem como devera providenciar a abertura de matricula dos imoveis
1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra estabelecida
no edital, conforme previsdo contida nos art. 227 e 236 da LF n° 6.015/1973.
(Subitem 3.3.3)

4.5 - Houve apenas aprovagdo formal do laudo de avaliagdo sem
qualquer juizo técnico sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovacao
dos laudos de avaliacao pela PMSP, em infringéncia ao §1° do artigo 2° da LM
17.590/21. (Subitem 3.3.7).

4.6 - Nao foi realizada audiéncia publica antes da publicacao do edital,
em infringéncia ao art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017. (Subitem
3.4).

4.7 - Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebracao
do instrumento juridico de “Acordo de Rescisdo” entre PMSP, Adjudicatario e a
Concessionaria para a rescisdo da concessdo administrativa de uso nao estdo de
desacordo com disposto no art. 5° paragrafo unico da LM 17590/21. (Subitem 3.7).

4.8 - A alteracdo do procedimento de recolhimento para fins de
habilitagdo as vésperas da abertura do certame, condi¢do relevante para a
habilitagdo das licitantes, deveria ter ensejado a prorrogacdo da abertura do
certame, tendo em vista o disposto no §4° do art. 21 da LF 8666/93. (Subitem 3.10)

4.9 - O edital nao contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista,
em infringéncia ao art. 29 da LF 8.666/93. (Subitem 3.11.1).
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4.10 - A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para
a celebragdo de compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja
contempla a celebracdo de escritura publica de venda e compra, bem como incluir
no edital a minuta do compromisso de venda e compra previamente aprovada pela
Assessoria Juridica do Orgfo, conforme preceitua o art. 38, paragrafo unico, e art.
40, §2°, inciso III, da LF 8666/93 (Subitem 3.14).

4.11 - Destaca-se a impropriedade de as areas 1 e 2 serem desprovidas
de Matriculas, ou seja, ndo constam no registro do Cartorio de Registro de Imoveis,
o que pode impactar negativamente no valor do imével, bem como afrontar a
seguranca juridica de eventual adquirente (Subitem 3.20.1.).

4.12 - Aponta-se para a impropriedade na apresentacdo de valor
estimado potencialmente defasado, em virtude de as trés avaliagdes terem data-
base ultrapassando um ano do presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em
periodo mercadologico conturbado, porém aquecido, em possivel desagravo ao
interesse publico (Subitem 3.20.1). 4.13.A omissdo da proximidade do polo de
influéncia — Metrd — ndo a incluindo como variavel independente no método
avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do interesse publico, bem como
o art. 17 da Lei 8666/1993 (Subitem 3.20.3.1).

4.13 - A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metr6é — nao
a incluindo como variavel independente no método avaliativo do bem licitado
contraria a supremacia do interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993
(Subitem 3.20.3.1).

4.14 - Conclui-se pela necessidade premente de elaboracdo de novo
laudo de avaliagdo, sopesando as recomendagoes feitas pela presente auditoria, sob
pena de atacar frontalmente o interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei
8.666/1993 (Subitem 3.20.3.2).

4.15 - Aponta-se que, no caso do parimetro Pc — Indice referente a
tipologia e padrao construtivo da edificagdo — permanecer equivalente ao de uma
edificacdo ndo-residencial de padriao simples, demonstrados todos os elementos
edilicios manifestamente elevadores do padrdo construtivo (tais como heliponto,
pano de vidro na fachada, entradas com cobertura de trelicas metalicas e vidro) o
Laudo de Avaliagdo nao pode ser o balizador do valor de referéncia do edital, sob
o risco de dilapidagdo patrimonial do erario, em clara afronta & supremacia do
interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da Lei 8666/1993 (Subitem
3.20.4.2)



I ‘ MSP I l GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

4.16 - Aponta-se a inviabilidade na utilizagao da tipologia R8-N para a
avaliagcdo imobiliaria referente as edificagdes do Hospital Edmundo Vasconcelos,
sob o risco de dilapidacao patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia do
interesse publico. (Subitem 3.20.4.3)

4.17 - Aponta-se que, para o CUB/SP basico (R8-N), o valor correto
aquela data base deveria ter sido de R$ 1.759,98/m2 de construgdo ao invés do
CUB/SP de R$ 1.646,57/m2, cumprindo ainda registrar que o ultimo valor
publicado pelo SindusCon/SP, qual seja, para a data base de janeiro/2023 é de R$
1.912,53/m2 de constru¢ao (CUB/SP basico). (Subitem 3.20.4.3)

4.18 - Aponta-se a inviabilidade da utilizacao do Fator de adequacdo ao
obsoletismo e ao estado de conservacao (Foc) adotado para a avaliagdo dos prédios
do Hospital, apenas adotando o critério da idade da edificagcdo, sem considerar,
portanto, seu estado renovado por reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de
redu¢ao desmedida do valor de avaliagcdo, em clara afronta a supremacia do
interesse publico (Subitem 3.20.4.4)

4.19 - Aponta-se a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as
edificacoes do Complexo Hospitalar, com consequente reducdo no valor de
referéncia das edificagcdes em até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio
hospitalar podendo chegar a R$ 234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade
do certame licitatério sem nova avaliagdo imobiliaria, em especial abordando as
infringéncias apontadas. (Subitem 3.20.4.5)

4.20 - Aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP de o
valor de mercado avaliado de R$ 2.241,81/m2 para o complexo hospitalar ser
extremamente inconsistente com a realidade mercadologica de uso em regido
extremamente valorizada. Ainda, a retificagdo das infringéncias nos valores dos
parametros do laudo torna o valor do metro quadrado avaliado corrigido de R$
8.853,84/m? mais condizente com o metro quadrado aplicado as edificagdes em
comento.

421 - O valor total dos 3 imoéveis (terrenos + benfeitorias /
construcdes), consequentemente o valor de referéncia da licitagdo, verificadas
todas as impropriedades dos valores atribuidos nos parametros da avalia¢do, pode
chegar R$ 550.389.722,33, reiterando a necessaria reedi¢do dos 3 Laudos de
Avaliagao (Subitem 3.20.5).
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4.22 - Verifica-se a impropriedade de redugdo do valor da Area 3
através de FAM — Fator de Ajuste ao Mercado, reduzindo em 15% apenas um dos
bens avaliados, sob justificativa de recessdao. Ha uma clara incongruéncia no
posicionamento, em fun¢do da aplicagdo exclusiva da redug¢do em apenas um dos
lotes (justamente o que apresenta valor justificadamente mais elevado), visto que
os 3 lotes formam uma unica area comum (Subitem 3.20.5).

4.23 - Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de
imoveis em SP ter apresentado breve reducdo nos primeiros meses de 2020,
justificada pelo inicio da crise sanitaria do COVID-19, houve répido e continuado
crescimento negocial dos imoveis de SP, tendo seu apice no final de 2021 e inicio
de 2022, periodo base do laudo de avaliagdo, constituindo clara impropriedade a
utilizagdo de FAM — Fator de Ajuste redutor do valor do imovel (Subitem 3.20.5).

4.24 - Comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais
capitais do pais através do grafico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de
SP, diferentemente da linha do RJ, apresenta forte inclinagcdo positiva, mostrando
o crescimento negocial imobiliario mesmo no periodo pandémico e corroborando
o apontamento da necessaria elaboragdo das Avaliagdes Imobilidrias com data-
base mais atual (Subitem 3.20.5).

Além disso, o edital previu a celebracdo de um “Acordo de Rescisao”
entre PMSP, adjudicatério e concessionaria, o que contraria o disposto no art. 5°
da Lei Municipal n° 17.590/2021, que determina que a extingao da concessao deve
ser feita por iniciativa da Administragao.

Tais inconsisténcias, conforme apontado pela Auditoria, comprometem
a legalidade, a transparéncia e a competitividade do certame.

A Secretaria de Controle Externo apresentou, também, extensa analise
técnica sobre os laudos de avaliagdo dos imdveis, apontando diversas
impropriedades e divergéncias nos valores atribuidos.

Na sequéncia, o certame foi suspenso conforme despacho de peca 33,
referendada pelo Pleno na Sessao 3265°.

Paralelamente, foi solicitado o apoio do Conselho Regional de
Corretores de imdveis para avaliagdo dos 3 (tr€s) imoveis, o qual apresentou o
laudo de pegas 62/64, apontando valor de R$ 491.247.937,00.
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Apds manifestacdo prévia oferecida pela Origem, a Secretaria de
Controle Externo apresentou seu Relatorio Conclusivo (peca 79) pelo qual se
verifica a superagdo de apenas 3 apontamentos (4.8, 4.26 e 4.27), mantidos os
demais.

A Assessoria Juridica, por sua vez, entendeu que a Lei Municipal n°
17.590/21 constitui fundamento legal suficiente para a alienagdo dos imodveis, por
ser norma especifica que autoriza expressamente a venda e estabelece parametros
claros para o processo.

Apontou, ainda, que: 1 - a recomendagdo de unificar os processos
administrativos pode ser convertida em recomendagao; 2 - a auséncia de matricula
dos imdveis ndo impede a alienacdo, desde que o edital preveja que o adquirente
serd responsavel pela regularizacdo registral; 3 - o acordo tripartite previsto no
edital ndo impede a extingdo unilateral da concessdo pela Administragdo,
conforme previsto no art. 5° da Lei n® 17.590/21; 4 - a auséncia de exigéncia de
certiddes fiscais e trabalhistas foi relativizada com base no art. 18 da Lei n°
8.666/93, que simplifica a habilitacdo em processos de venda de imdveis; 5 - A
minuta do compromisso de compra e venda, embora facultativa, ¢ considerada util
para garantir seguranca juridica e pode ser incluida no edital; 6 — reconheceu que
os s laudos de avaliagdo imobiliaria apresentam insuficiéncias técnicas,
especialmente por ndo considerar adequadamente o padrdo elevado do hospital e
por ndo envolver a concessionaria atual na elaboragao dos laudos; e 7 - a
participagdo da concessionaria (Gastroclinica/Fundac¢ao Bradesco) € considerada
essencial para evitar conflitos futuros sobre indenizagdes pelas benfeitorias.

Registrou, também, que embora haja divergéncias pontuais em relacao
a Auditoria, permanece a insuficiéncia dos laudos de avaliacdo imobilidria
apresentados pela Origem, comprometendo a seguranga juridica e a vantajosidade
da alienagcdo. Recomenda que a Origem seja intimada para apresentar defesa
formal e que sejam observadas as recomendacdes técnicas e juridicas antes da
retomada do certame.

Apds andlise da documentacdo complementar apresentada pela
Origem, a Auditoria (peg¢a 108) reiterou os apontamentos 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5,
4.6,4.7,4.9,4.10,4.11,4.12, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21,
4.22, 423, 4.24, 4.25, 4.28, 4.29, 430, 4.31, 4.32, 4.33, 4.34, mantendo a
superagao dos apontamentos 4.8, 4.26, 4.27.
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Novos esclarecimentos foram oferecidos pela Origem, incluindo edital
revisado, nota técnica e laudos de avaliacdo atualizados, levando a Auditoria
afastar os achados referentes a avalicdo do imoével, mantendo, no entanto, os
apontamentos 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7, 4.9, 4.10, 4.11, 4.25, 428 ¢ a
conclusao no sentido de que o edital ainda ndao reunia condigdes de
prosseguimento.

A Assessoria Juridica, por sua vez, reconheceu, quanto ao item 4.2, que
questionava a insuficiéncia dos estudos para demonstrar a viabilidade da alienacao,
que, sob o aspecto normativo, ha base legal suficiente (Lei Municipal n°
17.590/2021). Além disso, os novos laudos e dados atualizados reforcam os
estudos prévios, sinalizando possibilidade de superar esse apontamento, a critério
superior.

Quanto ao item 4.5, relativo a falta de juizo técnico na aprovacao dos
laudos, ressaltou que a SGM apresentou validacdo pela CGPATRI e contratagao
da Caixa Economica Federal para elaboracao dos novos laudos, seguindo melhores
praticas. Embora se destaque a auséncia de participacdo da Gastroclinica e da
Fundacao Bradesco, a validagdo atual indica mitigacdo do risco, permitindo
superar o apontamento.

No que diz respeito ao item 4.11, referente a falta de matricula para as
duas areas, entendeu a Assessoria Juridica que ndo ha impedimento legal para que
o adquirente regularize a situacdo, desde que isso conste do edital. O novo edital
prevé expressamente essa responsabilidade do adjudicatario, permitindo superar o
apontamento.

Quanto aos itens 4.25 ¢ 4.28, ressaltou a Assessoria Juridica o carater
de recomendacao.

Na sequéncia, apds a extensa instrucdo realizada, foi exarado o
despacho de peca 154, que, tendo em vista os novos laudos técnicos elaborados
pela SP Parcerias, CRECI-SP e Caixa Econdmica Federal, utilizando metodologia
rigorosa ¢ normas da ABNT, baseados em estudos que corrigiram parametros
como padrdo construtivo, obsolescéncia e proximidade de polos de influéncia,
mitigando riscos de subavaliagdo e assegurando isonomia entre licitantes,
autorizou a retomada do certame, mediante o prego minimo de R$ 624.336.300,06,
que engloba o valor atualizado dos terreno: R$ 413.608.492,00; e o valor das
benfeitorias: R$ 210.727.808,06, descontado proporcionalmente conforme Lei n°
17.590/21.
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A Procuradoria da Fazenda Municipal, destacou que os apontamentos
iniciais foram progressivamente superados, especialmente no que tange a
avaliacdo imobiliaria. A nova avalia¢do foi considerada suficiente para sanar os
questionamentos técnicos, requerendo o julgamento pela regularidade do edital,
ressaltando o interesse publico na alienagcdo dos imodveis e a ampla transparéncia
do procedimento.

A Secretaria Geral, acompanhando o entendimento de sua Assessoria,
manifestou-se, igualmente, pela regularidade do Edital de Concorréncia Nacional
EC n.° 003/2023/SGM-SEDP.

E o relatorio.

VOTO

1 — Em julgamento, o acompanhamento do edital de Concorréncia
Nacional EC n° 003/2023/SGM-SEDP, tendo por objeto a alienacdo de trés
imdveis municipais situados na Avenida Professor Ascendino Reis, esquina com
a Rua Borges Lagoa, Subdistrito de Indianopolis, nos quais se encontra instalado
o Hospital Edmundo Vasconcelos (Gastroclinica).

2 - Apods extensa instrucdo, verifica-se que o0s apontamentos
inicialmente formulados pela Secretaria de Controle Externo foram objeto de
providéncias por parte da Origem, com a apresentacdo de novos laudos de
avaliacdo imobiliaria, validados pela CGPATRI e elaborados pela Caixa
Econdémica Federal, conforme metodologia estatistica rigorosa e parametros
atualizados.

3 - A divergéncia de precos nas avaliagdes anteriores foi sanada com a
adog¢do de nova tipologia de CUB (Custo Unitario Bésico), inclusao de variaveis
como distdncia ao metrd6 e padrdo construtivo, e revisdo dos fatores de
obsolescéncia e conservacao, passando o valor total de avaliacdo dos imodveis de
R$ 336,5 milhdes para R$ 624,3 milhdes (total que engloba o valor atualizado dos
terrenos, R$ 413.608.492,00, ¢ o valor das benfeitorias, R$ 210.727.808,06,
descontado proporcionalmente, conforme Lei n® 17.590/21).
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4 - As manifestacdes da Assessoria Juridica, da Procuradoria da
Fazenda Municipal e da Secretaria Geral convergiram no sentido de que, embora
persistissem recomendagdes pontuais, os elementos apresentados pela Origem
foram suficientes para superar os principais apontamentos, especialmente no que
tange a avaliacdo dos imoveis.

5 — Assim sendo, diante de tudo que dos autos consta, julgo regular o
edital de Concorréncia Nacional EC n°® 003/2023/SGM-SEDP, ressaltando que o
certame foi realizado, tendo sido seu objeto adjudicado a entdo concessionaria,
Fundacdo Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo, pelo valor de RS$
413.608.492,00.

Apo6s as medidas regimentais cabiveis, arquivem-se 0s autos.

E como voto.
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Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Sumula

3.3702 Sessao Ordinaria — 18.06.2025

Conselheiro Relator Domingos Dissei

Acompanhamento do Edital de Concorréncia Nacional 003/2023 — SGM

Objeto: Alienacdo de 3 (trés) imoOveis municipais situados na Av. Professor
Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, Subdistrito de Indian6polis

CAUTELAR. EDITAL. CONCORRENCIA. SGM.
ALIENACAO DE IMOVEIS. DESESTATIZACAO.
AVALIAC;AO IMOBILIARIA. IMOVEIS SUBAVALIADOS.
1. A anterior suspensdo havia sido motivada pelo
entendimento de que os imodveis foram subavaliados. O
novo laudo de avaliacdo adotado, baseado em normas
técnicas cabiveis, ajustou o preco minimo dando ao
certame condicbes de prosseguimento. Art. 50, DM
62.208/2023. 2. A Administracdo tem a faculdade de
realizar audiéncia publica para recebimento de
contribuicbes de interessados ao processo de
estruturacdo das desestatizacoes. Art. 7°, L 16.703/2017.
3. A regularidade da situacdo registral do imovel nao
configura condicdo ao processo de alienacdo, contanto
gue essa situacdo esteja especificada no instrumento
convocatorio, responsabilizando-se o arrematante por
esse procedimento. Art. 4°, L 17.590/2021. RETOMADA.
RECOMENDACAO. 1. A SGM devera promover a reuniéo
desses processos para que todas as informacdes
referentes a alienacdo dos iméveis estejam consolidadas
em um unico processo. Art. 3°, DM 59.658/2020. Votacao
unanime.
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(3.370° S.0.)

que, em sessao desta data, o Conselheiro DOMINGOS DISSEI — Relator deu
conhecimento ao Plenario da matéria constante do seguinte despacho:
" — Trago para referendo deste Egrégio Plenirio PROPOSTA DE
RETOMADA da Concorréncia Nacional n° 003/2023/SGM-SEDP,
promovida pela Secretaria de Governo Municipal — SGM, publicada em
31.01.2023, antes da vigéncia do Decreto 62.100/2022, e portanto regida pela
Lein® 8.666/93, tendo por objeto a 'Alienagao de 03 (trés) imodveis municipais
situados na Avenida Professor Ascendino Reis, esquina com a Rua Borges
Lagoa, Subdistrito de Indiandpolis', pelo formato ad corpus, que tiveram sua
desestatizacdo autorizada ao Executivo, nos termos da Lei 17.590/2021,
mediante licitagdo, na modalidade concorréncia (melhor oferta), pelo prego
minimo inicial de venda de R$ 311.000.000,00 (correspondendo ao valor dos
terrenos do imovel, de R$ 277.000.000,00, e ao valor das benfeitorias, de
R$ 59.500.000,00, estas ultimas depreciadas pelo prazo de vigéncia da
concessao administrativa de uso, calculado no valor de R$ 25.500.000,00), o
qual foi retirada, para melhores estudos, na 3.369* Sessdo Ordinaria, de
11.06.2025; II — Ressalte-se, que na ocasido, o Conselheiro Eduardo Tuma,
antes da leitura da referida proposta de retomada e da manifestacdo do
Conselheiro Revisor Jodo Antonio, trouxe indagagdes sobre itens do aludido
referendo (apontamentos 4.2, 4.5, 4.6, 4.11; e recomendagdes 4.25 e 4.28),
que serdo detalhadamente esclarecidas no decorrer deste novo despacho;

III — Primeiramente, ha que se destacar que o certame tinha data de abertura
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prevista para 07.03.2023, posteriormente prorrogada para 14.03.2023.
Todavia, apds analise do Edital, a Secretaria de Controle Externo concluiu
que nao apresentava condi¢cdes de prosseguimento, em razdo de 24 (vinte e
quatro) infringéncias e irregularidades, além de 10 (dez) recomendagdes e
questionamentos, conforme o Relatorio Preliminar (peca 31), datado de

09.03.2023, a saber:

Infringéncias/Irregularidades

4.1. Cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o interesse publico
devidamente justificado para a aliena¢do dos imoveis objeto do presente certame frente a
situagdo atual desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM c/c art. 17 da LF
8666/93 c/c art. 5°, paragrafo unico da LM 16.703/2017.

4.2. Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitagdo ndo
sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienac¢do, em infringéncia ao disposto no art.
1° inciso Ve art. 5°, caput, da Lei Municipal n°16.703/17 c/c art. 2°do DM 59.658/2020.

4.3. A SGM deverd promover a reunido desses processos para que todas as informagoes
referentes a alienagdo dos imoveis estejam consolidadas em um unico processo, tendo em vista
o disposto no art. 3°do DM 59.658/2020.

4.4. A SGM deverd providenciar a consolidagdo das informagées patrimoniais dos
imoveis licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicagdo das
irregularidades existentes nos imoveis que deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme
estabelecido no art. 4“ do DM 59.658/2020, bem como deverd providenciar a abertura de
matricula dos imoveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra
estabelecida no edital, conforme previsdao contida nos art. 227 e 236 da LF n° 6.015/1973.

4.5. Houve apenas aprovag¢do formal do laudo de avaliagcdo sem qualquer juizo técnico
sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovagdo dos laudos de avalia¢do pela PMSP,
em infringéncia ao §1°do artigo 2°da LM 17.590/21.

4.6. Ndo foi realizada audiéncia publica antes da publica¢do do edital, em infringéncia
ao art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7°da LM 16.703/2017;

4.7. Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebra¢do do instrumento

Juridico de "Acordo de Rescisdo" entre PMSP, Adjudicatario e a Concessiondria para a rescisao

Cod. 042 (Versdo 06)
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da concessdo administrativa de uso ndo estdo de desacordo com disposto no art. 5° pardagrafo
unico da LM 17590/21. (Subitem 3.7),;

4.8. A alteragdo do procedimento de recolhimento para fins de habilita¢do as vésperas
da abertura do certame, condi¢do relevante para a habilitagdo das licitantes, deveria ter
ensejado a prorrogacdo da abertura do certame, tendo em vista o disposto no §4°do art. 21 da
LF 8666/93. (Subitem 3.10);

4.9. O edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia
ao art. 29 da LF 8.666/93;

4.10.A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebragdo de
compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a celebragdo de
escritura publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do compromisso de
venda e compra previamente aprovada pela Assessoria Juridica do Orgdo, conforme preceitua
o art. 38, pardgrafo unico, e art. 40, §2°, inciso Ill, da LF 8666/93.

4.11. Destaca-se a impropriedade de as areas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, ou
seja, ndo constam no registro do Cartorio de Registro de Imoveis, o que pode impactar
negativamente no valor do imovel, bem como afrontar a seguran¢a juridica de eventual
adquirente.

4.12. Aponta-se para a impropriedade na apresentagdo de valor estimado potencialmente
defasado, em virtude de as trés avalia¢oes terem data-base ultrapassando um ano do presente
certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo mercadologico conturbado, porém aquecido,
em possivel desagravo ao interesse publico.

4.13.4 omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metro — ndo a incluindo como
variavel independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do interesse
publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993.

4.14. Conclui-se pela necessidade premente de elaboragdo de novo laudo de avaliagao,
sopesando as recomendagoes feitas pela presente auditoria, sob pena de atacar frontalmente o
interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei 8.666/1993.

4.15.Aponta-se que, no caso do pardmetro Pc — Indice referente a tipologia e padrio
construtivo da edificagdo — permanecer equivalente ao de uma edificagdo ndo-residencial de
padrdo simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente elevadores do

padrdo construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na fachada, entradas com cobertura de

Cod. 042 (Versdo 06)
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trelicas metalicas e vidro) o Laudo de Avaliagdo ndo pode ser o balizador do valor de referéncia
do edital, sob o risco de dilapidagdo patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia do
interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da Lei 8666/1993.

4.16. Aponta-se a inviabilidade na utilizagdo da tipologia RS8-N para a avaliagdo
imobiliaria referente as edificacoes do Hospital Edmundo Vasconcelos, sob o risco de
dilapidagdo patrimonial do eradrio, em clara afronta a supremacia do interesse publico.

4.17. Aponta-se que, para o CUB/SP basico (R8-N), o valor correto aquela data base
deveria ter sido de RS 1.759,98/m2 de construcdo ao invés do CUB/SP de R$ 1.646,57/m2,
cumprindo ainda registrar que o ultimo valor publicado pelo SindusCon/SP, qual seja, para a
data base de janeiro/2023 é de R$ 1.912,53/m2 de construg¢ao (CUB/SP basico).

4.18.Aponta-se a inviabilidade da utiliza¢do do Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservacdo (Foc) adotado para a avaliagdo dos prédios do Hospital, apenas
adotando o critério da idade da edificacdo, sem considerar, portanto, seu estado renovado por
reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de redug¢do desmedida do valor de avalia¢do, em
clara afronta a supremacia do interesse publico.

4.19. Aponta-se a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as edificagoes do
Complexo Hospitalar, com consequente redugdo no valor de referéncia das edificagoes em até
RS 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo chegar a R$ 234.989.664,88,
tornando inviavel a continuidade do certame licitatorio sem nova avaliacdo imobiliaria, em
especial abordando as infringéncias apontadas.

4.20. Aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP de o valor de mercado
avaliado de R$ 2.241,81/m2 para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente com a
realidade mercadologica de uso em regido extremamente valorizada. Ainda, a retificagdo das
infringéncias nos valores dos parametros do laudo torna o valor do metro quadrado avaliado
corrigido de R$ 8.853,84/m2 mais condizente com o metro quadrado aplicado as edificagoes em
comento.

4.21.0 valor total dos 3 imoveis (terrenos + benfeitorias / construgoes),
consequentemente o valor de referéncia da licitacdo, verificadas todas as impropriedades dos
valores atribuidos nos parametros da avaliagdo, pode chegar R$ 550.389.722,33, reiterando a

necessaria reedi¢do dos 3 Laudos de Avaliagao.
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4.22. Verifica-se a impropriedade de reducdo do valor da Area 3 através de FAM — Fator
de ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados, sob justificativa de
recessdo. Ha uma clara incongruéncia no posicionamento, em fun¢do da aplicagdo exclusiva da
reducdo em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor justificadamente mais
elevado), visto que os 3 lotes formam uma unica area comum.

4.23.Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de imoveis em SP ter
apresentado breve reducdo nos primeiros meses de 2020, justificada pelo inicio da crise
sanitdaria do COVID-19, houve rapido e continuado crescimento negocial dos imoveis de SP,
tendo seu dpice no final de 2021 e inicio de 2022, periodo base do laudo de avaliagdo,
constituindo clara impropriedade a utiliza¢do de FAM — Fator de Ajuste redutor do valor do
imovel.

4.24. Comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais capitais do pais
atraves do grdfico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da linha do
RJ, apresenta forte inclinagdo positiva, mostrando o crescimento negocial imobiliario mesmo no
periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria elabora¢do das Avaliagoes
Imobiliarias com data-base mais atual.

Recomendagoes/Questionamentos:

4.25. Que a SGM anexe ao processo a resposta da SP Urbanismo quanta as Leis de
Operagdo Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervengdo Urbana aplicaveis aos imoveis, e
consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questoes ambientais) e os orgdos
municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da PMSP em discussdo sobre o
IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos as multas
e as indenizagdes pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida
no item 17.4 do Edital. .

4.26. Que a SGM inclua no processo de alienagdo a ata de reunido realizada em abril
que aprovou inicialmente a alienag¢do dos imoveis objeto do certame.

4.27. Que a SGM acrescente no corpo do edital as normas necessarias para a
participagdo de empresa reunidas em consorcio.

4.28. Que a SGM apresente as justificativas juridicas para a inclusdo da alienagdo

fiduciaria como alternativa para o caso de nao apresentagdo do Termo de Quitagdo.
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4.29. Recomenda-se a elaboragdo de atualiza¢do dos valores da amostra e consequente
elaboracdo de nova avaliagdo dos trés imoveis com data-base mais atual.

4.30. Recomenda-se proceder a uma nova avaliagdo para cada um dos 3 imoveis
avaliados, utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na regressdo linear a
variavel independente quantitativa "distancia ao polo de influéncia — Metré — bem como
inserindo a distdncia em cada um dos imoveis utilizados na amostra, de sorte a obter-se o valor
final dos imoveis avaliados.

4.31. Quanto a avaliagdo apresentada, questiona-se a Secretaria de Governo Municipal
quais foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da amostra de 36 dados,
ou seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em detrimento de outros, de forma
diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliagdo.

4.32. Recomenda-se a adog¢do do padrdo construtivo (Pc) de edificag¢do ndo residencial
de padrao superior definido pelo Avaliador no Prédio 4 também para os Prédio 1 e Prédio 2 (Pc
=6,371).

4.33. Recomenda-se a substitui¢do da tipologia caracterizada na avaliagdo como R8-N
pela tipologia CSL-16, para a obtengdo do CUB-SP no método avaliativo elaborado, visto todos
os pontos levantados.

4.34. Observando o registro fotogradfico, recomenda-se novo Laudo de avalia¢do para
que proceda as retificagoes necessarias quanto a depreciagdo das construgoes, no que tange a
atribui¢do de valores do Fator de adequag¢do ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (Foc),
principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado de conservagdo para os

padroes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias.

IV — Veja-se que as infringéncias/irregularidades e recomendacdes
inicialmente apontadas pela Auditoria concentravam-se, notadamente, no que
diz respeito a avaliacdo dos imoveis, tendo a Auditoria sugerido a adequagao
do prego, mediante calculo que resultou no valor total, abrangendo os 03 (trés)
imoveis, em R$ 550.389.722,33, razdo que motivou a suspensao sine die do
certame em 13.03.2023, para que o Edital fosse adequado as normas regentes
da matéria, de modo a permitir o regular prosseguimento do certame, decisao

referendada pelo Pleno na 3.265* Sessdo Ordindria, de 15.03.2023.
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V — Reitere-se, nesse sentido, que a SUSPENSAO FOI MOTIVADA,
especialmente, por conta da AVALIACAO DOS IMOVEIS; VI — Apés

esclarecimentos apresentados pela Origem, a Secretaria de Controle Externo

produziu seu Relatorio Conclusivo, pela superacio dos apontamentos 4.8,

4.26 e 4.27, mantendo os demais. VII — Destaque-se que, paralelamente, com
fundamento no Termo de Cooperagdo Técnica, firmado entre este Tribunal e
o Conselho Regional de Corretores de Imoveis da 2* Regido (CRECI-SP), foi
solicitada a avaliacdo dos imoveis, que apontou o valor total de
RS 491.247.937,00 (pecas 62/64). VIII — A Assessoria Juridica, por sua vez,
em manifestacdo de pegas 82 e 83, fez ponderagdes, entendendo serem

passiveis de superacido os itens 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.7, 49 e 4.10.

IX — Cientificada a Origem dos posicionamentos dos 6rgaos deste Tribunal,
sobreveio manifestacdo da Sdo Paulo Parcerias S.A. (SP Parcerias), Nota
Técnica de outubro de 2023 (peg¢a 127), comunicando a decisdo da
SGM/SEDP, de realizar novos laudos de avaliagdo para os imoveis.
X — Assim, objetivando viabilizar as condi¢des para prosseguimento do
certame, a Origem, em abril de 2025, encaminhou a este Tribunal nova
documentacao, instruida com Laudos Técnicos (pegas 138/141), datados de
26.03.2025, indicando, desta feita, valor total de avaliacdo de
RS 624.336.300,06, para a venda conjunta dos 03 (trés) imoveis contiguos,

tendo a Secretaria de Controle Externo, apos exame, se manifestado por

reunir o certame condicoes de prosseguimento quanto a avaliacio do

imdvel e seu valor de referéncia (peca 143). XI — Contudo, apesar de superar

o principal ponto relativo a alienacao dos referidos imoveis, que € a avaliacao,
a Auditoria manteve, naquela oportunidade (peca 143, de 30.05.2025), os
apontamentos 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7, 4.9, 4.10, 4.11, bem como as
recomendacdes 4.25 e 4.28, embora parte deles tenha conexao direta com o
valor de venda. XII — Acrescente-se que no dia 05.06.2025, a Origem
encaminhou a este Tribunal resposta de comunicacdo processual, em
complemento as manifestacdes anteriormente oferecidas, trazendo novos

subsidios elaborados pela SP Parcerias, via Nota Técnica, datada de



TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

Cod. 042 (Versdo 06)

30.05.2025, e os documentos editalicios, cujo novo teor, com 0s ajustes
buscou atender os apontamentos técnicos deste Tribunal (pecas 143/147).
XIII — Em nova rodada de analises, a Secretaria de Controle Externo e a
Assessoria Juridica foram instadas a se manifestar sobre os itens mencionados
pelo Conselheiro Eduardo Tuma (vide topico II, supra), diante da

documentacao acrescida pela Origem as pecas 144/147. XIV — A

Auditoria, na pega 150, embora ja tenha aprovado a ultima avaliagdo na peca
143 ('3 — Conclusdo - Do exposto na analise, entendemos que o Edital de
Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP para a venda conjunta de 3 (trés)
imoveis contiguos, de titularidade do Municipio de Sao Paulo, localizados na
Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa,
subdistrito de Indianopolis reune condigoes de prosseguimento quanto a
avaliagdo do imovel e seu valor de referéncia’, conforme consta a fl. 49, peca
143, manifestagdo da Coordenadoria V), manteve o item 4.5, que se refere ao
laudo avaliagdo ('Houve apenas aprovagdo formal do laudo de avalia¢do sem
qualquer juizo técnico sobre os laudos apresentados, comprometendo a
aprovagdo dos laudos de avaliagcdo pela PMSP'). Ressalte-se que a Origem
trouxe esclarecimento de que a CGPATRI manifestou-se com amparo na sua
competéncia aprovando os novos laudos, adotando metodologia apropriada,
baseada em normas técnicas cabiveis (conforme Decreto Municipal n°
62.208/2023, art. 50), esclarecendo que atendeu as especificagdes da PMSP
(SEI 123387421), ndo se podendo afirmar da auséncia de juizo técnico sobre
os laudos apresentados, por parte da Origem. Ainda, a Auditoria, cuja mais
recente andlise foi com base nas pegas 144 a 147 (novo Edital), nao
vislumbrando novos elementos que alterassem suas conclusdes anteriormente
alcancadas, alega que a Origem ndo se manifestou em sua nova resposta sobre
os itens 4.2, 4.6, 4.11, 4.25 e 4.28. XV — Diferentemente, a Assessoria
Juridica, em sua nova manifestacdo, datada de 16.06.2025 (pegas 150/153),
afastou demais apontamentos, restando apenas o item 4.6. Passo a analisar os
itens mantidos e os questionados pelo Conselheiro Eduardo Tuma.

XVI - Quanto ao apontamento 4.1, conforme esclarecimento da Assessoria
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Juridica (pecas 82, fl. 3, datado de 07.07.2023), in verbis: ... quanto aos

apontamentos 4.1 e 4.2, parece-me que a existéncia de lei especifica — Lei n°

17.590/21 —, que desincorporou as trés areas, abrangendo as respectivas
construgoes e benfeitorias nelas existentes, e que expressamente autorizou a

alienagdo delas, possa ser admitida como_elemento _de justificativa para o

certame. Isso porque referido diploma (i) é especial em relagdo a Lei n°
16.703/17); (ii) estabeleceu pardametros a serem observados na fase interna
da licitagdo — como a necessidade de avaliacdo imobiliaria e a ndo
autorizagdo de aliena¢do por preco inferior a essa avaliagdo —; (iii)
estabeleceu restri¢oes ao direito de uso dos imoveis, ainda que por prazo
delimitado, e (iv) definiu destinagoes especificas para a integralidade dos
valores arrecadados, majoritariamente para a area da saude publica'. (g.n.)

Fica clara a motivacdo do interesse publico na alienacdo dos imoveis,

consubstanciada ndo apenas na lei, mas também nas seguintes constatacdes
faticas: ® Arrecadacgdo de tributos: a PMSP passard a recolher IPTU sobre um
imovel que estaria isento pelos proximos 38 anos; ® Caso fosse mantida a
atual concessdo, a PMSP receberia uma constru¢do antiga e totalmente
depreciada, ao final dos 38 anos; e A funcdo social do Hospital fica
preservada, com a obrigac¢do de manter a atividade hospitalar pelos proximos
38 anos gravada nas matriculas; @ A atual concessionaria devera entrar na
disputa, caso queira permanecer no imovel e manter sua atividade, ampliando
a competitividade do certame; ® Os recursos obtidos com esta alienagdo serdo
direcionados a investimentos no Municipio, pois essa venda ¢ uma receita de
capital; @ Em outras alienacdes de imoveis sob concessao ja realizadas, a
venda foi direta aos entdo concessionarias: APAMAGIS, MACKENZIE,
FGV-SP e Liceu Pasteur. Assim sendo, supero o item 4.1. XVII — Quanto ao
apontamento 4.2, também questionado pelo Conselheiro Eduardo Tuma na

3.369* Sessao Ordindria (11.06.2025), a Assessoria Juridica, em

'

complementacdo a sua manifestagdo (peca 82), acrescentou que ... os
elementos de informagdo trazidos pela SGM no ambito do TC/001056/2023,

especialmente a nova avaliagdo dos imoveis, desta feita conforme bases



TCMSP

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

Cod. 042 (Versdo 06)

P

atualizadas e seguindo-se metodologia rigorosa, sem prejuizo do resultado
da avaliagdo de eventuais aspectos eminentemente fdticos e técnicos,
segundo se compreende, reforcam os estudos prévios de viabilidade
realizados pela SGM no que tange a alienagcdo pretendida através
Concorréncia Nacional EC n° 003/2023/SGM-SEDP, sinalizando, dessa
perspectiva, a possibilidade de superagdo do item 4.2, a critério superior’
(peca 152). Precisamente quanto ao questionado pelo Conselheiro Eduardo
Tuma, 'O item 4.2 pode ser tido como superado, tendo em vista a evolugdo
da andlise das consequéncias da avaliacdo limitada ao valor do metro
quadrado, no sentido de haver possivel restricdo de competitividade ?’,
esclareco que as novas avaliagdes técnicas realizadas pela SP Parcerias,
CRECI-SP e Caixa Econdomica Federal — CEF abordaram as questdes
relacionadas a metodologia de calculo, corrigindo valores e parametros do

valor do metro quadrado. Isso incluiu consideracdes sobre fatores como

obsolescéncia, padrio construtivo e proximidade de polos de influéncia.

Esses ajustes mitigam as restricdes de competitividade previamente
apontadas, contribuindo para a viabilidade do certame. Ademais, quanto a
possivel restri¢do de competitividade devido a avaliacao limitada ao valor do

metro quadrado, destaca-se que a avaliacdo imobilidria dos iméveis foi

realizada com base em rigorosos critérios técnicos, conforme estabelecido

na Nota Técnica Complementar de maio de 2025 (peca 146,
TC/001056/2023). Este documento foi elaborado pela Sdo Paulo Parcerias
S.A., subsidiada pela avaliacdo feita pela Caixa Economica Federal — CEF,

utilizando métodos consistentes ¢ alinhados as normas técnicas brasileiras,

especificamente a ABTN NBR 14653-2, que regulamenta avaliagdes de bens

imoveis. Esses métodos foram validados por inspecoes in loco realizadas

em fevereiro de 2025, com base em dados de mercado atuais de janeiro e

fevereiro de 2025. Além disso, foram incorporados fatores como

obsolescéncia e estado de conservacao, garantindo conformidade com os

padrdes da ABNT e as recomendagdes deste Tribunal de Contas (TCMSP).

Nesse topico, Conselheiro Eduardo Tuma acrescentou, ainda que 'E possivel
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afirmar que a infringéncia originalmente constada do item 4.2 era relativa
a insuficiéncia dos estudos de viabilidade de alienacdo, mas que, com a
instrugdo do processo, ela se tornou um apontamento de que as falhas na
avaliagdo do imovel geram uma assimetria de informagoes entre os
possiveis licitantes e, consequentemente, podem vir a acarretar uma
vantagem competitiva indevida para a atual concessiondria do imovel.’

Sobre eventual assimetria de informacoes entre os possiveis licitantes,

que, consequentemente, poderia vir a acarretar uma _vantagem

competitiva indevida para a atual concessionaria do imovel, a SGM
adotou orientacio da PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO —
PGM (documento 069855354, SEI 6011.2022/0000145-6, de instru¢ao do

processo administrativo da alienacao dos imoveis) que _infirma esse risco,

com seguinte teor: 'Dessa sorte, a imissdo da posse ocorrerda, em principio,
com a formaliza¢do do contrato de compra e venda, ja que o contrato de
concessdo serd necessariamente extinto com a alienacdo, dada sua
caracteristica de instituto de direito publico. Ficaria facultado ao terceiro
adquirente — na verdade, ao vencedor da licitagdo — escolher entre duas
opgoes: (1) instituir uma nova situagdo de desdobramento da posse, em que
a posse direta se mantera com o atual concessiondrio, por meio de contrato
privado, chegando as partes a uma composi¢do que dispense o pagamento
da indeniza¢do pela extingdo antecipada da concessdo ou (2) requerer ao
Municipio a imediata extingdo da concessdo, com a desocupagdo do bem,
arcando com o pagamento da indenizagdo ao concessionadrio e cumprindo
com a obrigagdo de ndo dar uso diverso ao imovel pelo prazo de 38 anos,
conforme previsto na lei autorizativa (art. 2°, § 3°), observado que eventual
periodo de desocupagdo, até que o imovel volte a ter atividade hospitalar,
ndo implica violag¢do a tal preceito. Essa segunda op¢do, contudo, somente
tem sentido se conmsiderado que a extingdo constituiria uma providéncia
prévia a propria celebragdo do contrato, uma vez que ndo caberia a
Municipalidade extinguir aquilo que por ele ja teria sido extinto. Assim,

podera o adquirente optar por requerer a extingdo da concessdo, a fim de
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liberar o imovel para a formalizagdo da venda. Essa parece ser a
compreensdo mais compativel com o regime juridico da concessdo —
aplicavel somente enquanto o bem pertence ao Municipio — e com a
necessidade de isonomia que deve pautar o procedimento licitatorio. A
modelagem da operac¢do devera ser estabelecida de modo mais preciso no
edital. De qualquer forma, parece necessario que nele esteja prevista uma
clausula que, regulando a opg¢do 2 acima mencionada, evite colocar o
concessionario em uma posi¢do favoravel em relagdo a terceiros
interessados. O edital poderia prever, por exemplo, que o adjudicatario
podera condicionar a celebragdo do contrato a desocupag¢do do bem pelo
concessionario, caso opte pela extingdo antecipada da concessdo. Do
contrario, o concessionario estaria em situa¢do favoravel em relagdo aos
demais licitantes, pois, diferentemente destes, teria condi¢oes imediatas de
efetuar o pagamento do preco e passar a ocupar o bem, na qualidade de
proprietario, caso vencesse o certame.” Nesse sentido, constam,

precisamente, as seguintes clausulas do Edital, que afastam o risco a

competitividade no certame em razio de eventual privilégio da atual

Concessionaria: '/2.1. Em até 30 (trinta) dias da data de publicagao no DOC
do resultado da LICITACAO de que trata o item 11.1, serd celebrado o
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL entre a PMSP e o

ADJUDICATARIO, que estipulard, em especial, os itens a seguir: b) a
definicdo do interesse do ADJUDICATARIO quanto a imisséo direta ou ndo
na posse do IMOVEL no prazo restante da CONCESSAO ADMINSTRATIVA
DE USO, resultando na desocupagdo deste pela CONCESSIONARIA, a qual
se dara, se este for o caso, até a DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA
PUBLICA e mediante assun¢do do pagamento, pelo ADJUDICATARIO, do
VALOR DE INDENIZACAO, nos termos do ACORDO DE RESCISAO de que
trata o item 13; {...} 14.2. Na mesma data indicada no subitem 14.1, a SGM
devera comprovar, caso essa tenha sido essa a op¢ao do ADJUDICAT. ARIO,
que o IMOVEL se encontra desocupado para imissdo na posse pelo

ADJUDICATARIO na DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA.'

12
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Com isso, conclui-se que os ajustes na avaliagdo imobilidria, conforme
descrito na Nota Técnica Complementar (peca 146), referido Parecer da
PGM, e clausulas editalicias indicadas mitigam as restrigdes de
competitividade e asseguram maior transparéncia € isonomia no certame.
Acolhendo as ponderagdes acima, supero o apontamento. XVIII — Quanto
a0 apontamento 4.5, consta do esclarecimento na referida Nota Técnica, de
que em ... 08/04/2025, a CGPATRI/DA informou, no doc. SEI n° 123387421
- 6011.2022/0000145-6, que os novos laudos atendem as especifica¢oes da

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.’, o que permite supera-lo. Nesse mesmo
sentido caminhou a Assessoria Juridica (peca 152) ponderando que '

valendo-se da dindmica atual do mercado, do contexto atual em que os
imoveis se inserem e da utiliza¢do de nova tipologia de CUB, ponderando
também sua especificidade e condi¢do registraria (Pe¢a 146 do
TC/001056/2023), o que parece em principio mitigar os riscos desses novos
laudos de avalia¢do dos imoveis em seus aspectos qualitativos.” Acolhendo
as ponderacdes acima, bem como os termos ja expostos no topico XIV, além

da defesa trazida pela Origem, supero o item 4.5. XIX — Quanto ao

apontamento 4.6, em que pese ndo tenha sido objeto de novo comentario

pela Origem, acolho as justificativas ja4 anteriormente apresentadas (peca
128), sustentando, com amparo no art. 7° da Lei n® 16.703/2017, a faculdade

da Administracdo em realizar audiéncia publica para recebimento de

contribuicoes de interessados nos processos de estruturaciao das

desestatizacoes. Ademais, como a SP Parcerias esclareceu, o Conselho

Municipal de Desestatizacoes e Parcerias, no uso de suas competéncias (art.

2° do Decreto Municipal n°® 57.693/2017), deliberou, em sua 3* reuniao de
2022 (05.04.2022), pela revogaciao da obrigatoriedade da realizacio de

consulta publica no fluxo de procedimentos para alienacio de imoveis,

sendo antecedida de aprovacio pela cimara legislativa. Ademais, o Edital

jéa esta divulgado desde janeiro/2023, o que, indiscutivelmente, ja torna de
pleno conhecimento publico a intengdo de alienagdo dos referidos imoveis,

que, permanecerdo, obrigatoriamente, por mais 38 (trinta e 0ito) anos como

Céd. 042 (Versio 06) 13
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atividade hospitalar. Portanto, sobre a indagacdo de Conselheiro Eduardo
Tuma quanto ao item 4.6, entendo que foi justificadamente esclarecido pela

Origem, razdo pela o qual o supero. XX — Quanto ao apontamento 4.11,

entendo, também, que a auséncia de matricula, de dois dos imoéveis, nao
configura dbice a alienacdo pretendida, uma vez que, como apontado em Nota
Técnica ja apresentada pela SP — Parcerias (peca 134), a Lei n° 17.590/2021,
que autorizou a alienacdo, conforme seu artigo 4°, ndo exige a regularidade
da situagdo registral do imdvel para o procedimento de alienagdo. Frise-se
que consta no Anexo C ("Minuta de Escritura Publica") do novo instrumento
convocatorio, na cldusula 12* com o seguinte teor, saneando referido
apontamento: '129) que, pela presente escritura e na melhor forma de direito,
a OUTORGANTE VENDEDORA transfere ao(a) OUTORGADO(A)
COMPRADOR(A) inclusive todos os poderes para a proposigdo e condugdo
de processo de regularizagdo fundiaria do Imovel, com vistas a abertura ou
atualizagdo de matricula, com base nas informagoes referenciais de darea e
confrontagoes  fornecidas  no  Edital de  Concorréncia  n°
003/2023/SGMSEDP;". A Assessoria Juridica (pecga 152) ja esclarecia que ...
ndo ha restri¢do, a luz do artigo 4°do DM n°59.658/2020, a que o adquirente
de imovel promova a regulariza¢do registral, contanto que essa situa¢do
esteja especificada no instrumento convocatorio, responsabilizando-se o
arrematante por esse procedimento’. E, o subitem 17.2 das Disposicoes
Finais do Edital (peca 147), ... IMOVEL serd alienado no estado em que se
encontra, com a ocupa¢do e BENFEITORIAS nele existente, ficando a cargo
do ADJUDICATARIO todas as eventuais providéncias que sejam necessdrias
as regularizagoes aplicaveis, com os onus e riscos delas decorrentes’.
Portanto, esclarecida a indagacdo de Conselheiro Eduardo Tuma, e superado
o item 4.11. XXI — Acerca das recomendagdes 4.25 e 4.28, que ndo se
traduzem em oObices a retomada do certame, respectivamente, acolho os
esclarecimentos da Origem (pega 101), posto que, a clausula 17.4 ... tem
como fim proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que

ndo foram mencionados pelos orgaos consultados ou que porventura nao

Cod. 042 (Versdo 06) 14
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puderam ser verificados durante o processamento dos estudos de viabilidade
técnico-juridica da Licitag¢do.”; e, sobre a recomendagdo 4.28, a Origem
Jjustificou (pega 101) ... que a alienagdo fiducidaria somente ocorrerda caso a
lavratura da escritura publica de venda e compra ocorra antes do término
do cumprimento das obrigacoes assumidas no acordo de rescisdo, de modo
a resguardar a municipalidade acerca do pagamento integral do valor de
indenizagdo e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatario’.
Ademais, com amparo na mais recente manifestacdo da Assessoria Juridica
(peca 152),"... a SGM entendeu que as informagoes ja constantes do processo,
em especial as fornecidas pela CGPATRI e pela SECRETARIA MUNICIPAL
DE LICENCIAMENTO (SMUL) eram suficientes para a continuidade do
Certame, sustentando, ainda, que a previsdo trazida no subitem 17.4 do
Edital foi incluido justamente para proteger a Municipalidade contra
eventuais direitos ndo identificados durante os estudos de viabilidade,
deixando claro que tais direitos ndo serdo transferidos ao comprador,

inexistindo previsdo legal que obrigue a consulta de outros orgdaos

municipais, inclusive da _Administracdo Indireta ...' (gn.). Sobre a

recomendacdo 4.28, conforme esclarecimentos da Origem e termos
constantes do Edital, a alienacao fiduciaria foi incluida para os casos de nao
quitacdo do valor integral da indenizagdo, em decorréncia da extingdo
antecipada da concessao, até a assinatura da escritura publica de venda e
compra. Assim, o que se impde ao Adjudicatario ¢ que, caso este opte pela
desocupagdo dos imdveis pela Concessiondria, para garantir 0 cumprimento
das obrigacdes assumidas no acordo de rescisdo, ou seja, o pagamento
integral do valor de indenizagao e de eventuais outros valores cabiveis, seja
instituida a alienagao fiduciaria do imével em favor da PMSP, na ocasido da
lavratura da escritura de venda e compra se nao for apresentado o termo de
quitacdo. Acolhendo as ponderagdes acima, considero superado o item 4.11.
XXII - Sobre ositens 4.3,4.4,4.7,4.9 ¢ 4.10, esclareceu a Assessoria Juridica
(peca 82), que ja se encontram suficientemente esclarecidos pela Origem,

cabendo, apenas, ao primeiro sua eventual conversao em recomendagdo, sem
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conddo de impedir o prosseguimento do certame. XXIII — Por fim, embora a
Auditoria tenha acolhido o valor da nova avaliacdo, apresentada pela Origem,
com subsidio da Caixa Econdémica Federal — CEF, cabe ressaltar o
esclarecimento ofertado pela SP Parcerias, na Nota Técnica de maio/2025,
item 2.1.2 (peca 146, fls. 5/6), conforme segue, na_integra, ressaltando a
mencdo ao mesmo Parecer da PROCURADORIA GERAL DO
MUNICIPIO — PGM citado anteriormente: "O valor da indenizacdo,

conforme art. 2°, § 2°da Lei Autorizativa, foi descontado no calculo do prego

minimo de venda do Imovel, conforme o demonstrativo a seguir:

Tabela 1 — Demonstrativo do calculo do prego minimo de venda

Calculo do prego minimo de venda

(+) Valor atual dos terrenos RS  413.608.492,00

(+) Valor atual das benfeitorias RS  210.727.808,06

(-) Desconto proporcional das benfeitorias

(Lei Municipal n® 17.590/2021 Art. 22 § 22)

(=) Prego Minimo de Venda RS  413.608.492,00
Elaboragdo: 530 Paulo Parcerias.

RS  210.727.808,06

O art. 2°, § 2°da Lei Autorizativa previu que o prego minimo de venda do
Imovel deve ser calculado descontando-se do valor de avaliacdo das
benfeitorias realizadas pelo concessionario o 'valor proporcional ao tempo
restante até o termo final do contrato’, sendo esse valor proporcional, nas
palavras da Procuradoria Geral do Municipio - Coordenadoria Geral do
Consultivo ("PGM/CGC"), '[...] a indeniza¢do devida ao concessiondario’
(SEI de Acompanhamento n° 6011.2022/0000145-6, Parecer PGM/CGC n°
069855354). Entende-se que a indenizagdo devida ao concessionario
corresponde ao valor da avaliagdo mais atualizada das benfeitorias
realizadas no Imovel, ou seja, R$ 210,7 milhoes. Tal entendimento decorre
do conceito de amortiza¢do do direito de exploragdo e uso do imovel, de
forma que a reversibilidade dos bens, conforme clausula 7“ do Auto de
Cessdo n° 2128/1982, parte do pressuposto que o direito de exploragdo de
um determinado ativo cessa ao final do periodo contratual, ndo havendo,
assim, valor residual contabil no momento em questdo. Neste sentido, ainda

regrado pela clausula 7° findo o prazo do contrato, ndo havendo
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prorrogagdo, a drea serd restituida a PMSP, incorporando-se ao patrimonio
municipal todas as benfeitorias nela construidas, ainda que necessarias, sem
direito de retengdo e independentemente de qualquer pagamento ou
indenizagdo. Adicionalmente, como ndo ha previsdo de indenizagdo das
benfeitorias previstas durante a vigéncia do contrato, entende-se que todas
as benfeitorias realizadas no Imovel deverdo ser amortizadas dentro do
periodo contratual. Vale destacar que o valor atualizado avaliado das
benfeitorias considera, alem da vida util, os aspectos qualitativos aparentes
do Imovel, aspectos estes indispensaveis para defini¢do do seu valor para

negociag¢do a mercado. Portanto, o_valor_a_ser_indenizado corresponde

justamente _ao__valor _avaliado _atualmente _das _benfeitorias.' (g.n.)

XXIV — Diante de todo o exposto, e de tudo que dos autos consta,
PROPONHO a revoga¢do do despacho de suspensdo de pega 33,
de modo a permitir a RETOMADA da Concorréncia Nacional n°
003/2023/SGM-SEDP, acolhendo, em todos os seus termos, a minuta de
Edital a peca 147, superados os itens 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7, 4.9,
4.10, 4.11, 4.25 e 4.28, ressaltando o trabalho realizado pela Auditoria, pela
Assessoria Juridica, a contribui¢do do CRECI-SP, e a nova avaliagao feita,
sob responsabilidade da Caixa Economica Federal — CEF — GIGOV Sao
Paulo — SP, elaborados pela empresa Engehouse Servicos e Consultoria de
Engenharia Ltda., aprovado pela Secretaria de Controle Externo, no montante

total de RS 624.336.300,06, como medida de interesse publico."

Certifico, afinal, que o Plendrio, a unanimidade, referendou as medidas determinadas

pelo Conselheiro DOMINGOS DISSEI — Relator.

18 — junho — 2025

Ramon Dumont Ramos — Coordenador Chefe Processual
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Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Sumula

3.2652 Sesséao Ordinaria — 15.03.2023 - REFERE-UTR-11/2023

Conselheiro Relator Domingos Dissei

Acompanhamento do Edital de Concorréncia Nacional 003/2023 — SGM

Objeto: Alienacdo de 3 (trés) imdveis municipais situados na Av. Professor
Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, Subdistrito de Indianépolis

CAUTELAR. EDITAL. CONCORRENCIA. SGM.
Alienacdo de imdveis municipais. 1. Para a alienacéo de
imével municipal deve ser demonstrado o interesse
publico, assim como apresentada a devida justificativa.
Art. 112, LOMSP. Art. 17, Lei 8.666/1993. Art. 5°,
paragrafo dnico, LM 16.703/2017. 2. Devem ser
apresentados estudos e demais subsidios suficientes para
demonstrar a viabilidade da alienacao. Art. 1°, V e art. 5°,
caput, LM 16.703/2017. Art. 2°, DM 59.658/2020. 3. O
edital deve especificar, de forma individualizada, a
consolidacdo das informacfes patrimoniais dos imoveis
licitados, com a indicagao das irregularidades existentes e
gque deverao ser suportadas pelo adquirente. Art. 4°, DM
59.658/2020. 4. Na alienacdo de imOveis municipais deve
ser realizada audiéncia publica antes da publicacdo do
edital. Art. 39, Lei 8.666/1993. Art. 7°, LM 16.703/2017. 5.
O edital deve conter exigéncia de regularidade fiscal e
trabalhista. Art. 29, Lei 8.666/1993. 6. Os editais para
alienacdo de imoveis precisam conter minuta do
compromisso de venda e compra previamente aprovada
pela Assessoria Juridica do Orgdo. Art. 38, paragrafo
unico, Lei 8.666/1993. Art. 40, § 2°, Ill, Lei 8.666/1993. 7.
Os laudos de avaliacdo dos imoveis precisam abrigar um
periodo menor que um ano entre a data-base e o certame.
Art. 17, Lei 8.666/1993. SUSPENSAO. Votac&o unanime.
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Processo TC/001056/2023

CERTIFICO

(3.265*S.0.)

que, em sessdo desta data, o Excelentissimo Senhor Conselheiro
DOMINGOS DISSEI — Relator deu conhecimento ao Egrégio Plenario da
matéria constante do seguinte despacho: "I. Trago para REFERENDO deste
E. Plenario proposta de suspensdo do edital da Concorréncia Nacional n°
003/2023/SGM-SEDP, promovido pela Secretaria de Governo Municipal —
SGM, publicado em 31/01/2023, antes da vigéncia do Decreto 62.100/2022,
tendo por objeto a 'Alienacdo de 3 (trés) imoveis municipais situados na
Avenida Professor Ascendino Reis, esquina com a Rua Borges Lagoa,
Subdistrito de Indianodpolis', que tiveram sua desestatizacdo autorizada ao
Executivo, nos termos da Lei 17.590/21, mediante licitacdo, na modalidade
concorréncia, cuja abertura, prevista para 07/03/2023, foi prorrogada para
14/03/2023, a fim de garantir aos interessados tempo habil para analise dos
documentos dos imoveis e de suas respectivas avaliagdes, conforme consta a
pagina 100, no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, de 11/02/2023. II. Nos
termos da Resolucdo TCMSP n° 32/2022, o acompanhamento desse Edital ¢
obrigatorio, tendo a Subsecretaria de Controle Externo realizado a sua andlise,
em Relatorio Preliminar (peca 31), elaborado pelos Auditores de Controle
Externo lotados na Coordenadoria V e subscrito pelo Supervisor de Controle
Externo 9, bem como consultou o processo administrativo relativo a fase
interna  da  licitacio  (SEI n°  6011.2023/0000231-4 e SEI
6011.2022/0000145-6), e concluiu pela falta de condigdes de
prosseguimento, em razdo de 24 (vinte e quatro) infringéncias e

irregularidades, além de 10 (dez) recomendagdes e questionamentos, que
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seguem: Infringéncias/Irregularidades: 4.1. Cabe a Secretaria de Governo
Municipal demonstrar o interesse publico devidamente justificado para a
alienagdo dos imoveis objeto do presente certame frente a situagdo atual
desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM c/c art. 17 da
LF 8.666/93 c/c art. 5°, paragrafo unico da LM 16.703/2017. (Subitem 3.2.4)
4.2. Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de
licitagdo ndo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienag¢do, em
infringéncia ao disposto no art. 1°, inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal
n? 16.703/17 c/c art. 2° do DM 59.658/2020. (Subitem 3.3.1) 4.3. A SGM
deverd promover a reunido desses processos para que todas as informagoes
referentes a aliena¢do dos imoveis estejam consolidadas em um unico
processo, tendo em vista o disposto no art. 3°do DM 59.658/2020. (Subitem
3.3.2) 4.4. A SGM devera providenciar a consolida¢do das informagoes
patrimoniais dos imoveis licitados em anexo especifico do edital de forma
individualizada, com a indicagdo das irregularidades existentes nos imoveis
que deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme estabelecido no art.
4“ do DM 59.658/2020, bem como deverda providenciar a abertura de
matricula dos imoveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de
venda e compra estabelecida no edital, conforme previsdo contida nos art.
227e236da LFn°6.015/1973. (Subitem 3.3.3) 4.5. Houve apenas aprova¢do
formal do laudo de avaliacdo sem qualquer juizo técnico sobre os laudos
apresentados, comprometendo a aprovagdo dos laudos de avalia¢do pela
PMSP, em infringéncia ao § 1°do artigo 2°da LM 17.590/21. (Subitem 3.3.7)
4.6. Nao foi realizada audiéncia publica antes da publicagdo do edital, em
infringéncia ao art. 39 da LF 8.666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017.
(Subitem 3.4) 4.7. Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a
celebragdo do instrumento juridico de 'Acordo de Rescisdo' entre PMSP,
Adjudicatario e a Concessionaria para a rescisdo da concessao
administrativa de uso ndo estio de desacordo com disposto no art. 5°
paragrafo unico da LM 17.590/21. (Subitem 3.7) 4.8. A alteragdo do

procedimento de recolhimento para fins de habilitagdo as vésperas da
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abertura do certame, condi¢do relevante para a habilitagdo das licitantes,
deveria ter ensejado a prorrogagdo da abertura do certame, tendo em vista
o dispostono § 4°do art. 21 da LF 8.666/93. (Subitem 3.10) 4.9. O edital nao
contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia ao art.
29 da LF 8.666/93. (Subitem 3.11.1) 4.10.A SGM deverd apresentar as
Justificativas técnico-juridicas para a celebragdo de compromisso de compra
e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a celebragdo de escritura
publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do
compromisso de venda e compra previamente aprovada pela Assessoria
Juridica do Orgdo, conforme preceitua o art. 38, pardgrafo vinico, e art. 40,
§ 2% inciso Ill, da LF 8.666/93. (Subitem 3.14) 4.11. Destaca-se a
impropriedade de as dreas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, ou seja,
ndo constam no registro do Cartorio de Registro de Imoveis, o que pode
impactar negativamente no valor do imovel, bem como afrontar a seguranca
juridica de eventual adquirente (Subitem 3.20.1) 4.12. Aponta-se para a
impropriedade na apresentagdo de valor estimado potencialmente defasado,
em virtude de as trés avaliagoes terem data-base ultrapassando um ano do
presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo mercadologico
conturbado, porém aquecido, em possivel desagravo ao interesse publico
(Subitem 3.20.1). 4.13.4 omissdo da proximidade do polo de influéncia —
Metro — ndo a incluindo como variavel independente no método avaliativo
do bem licitado contraria a supremacia do interesse publico, bem como o art.
17 da Lei 8.666/1993 (Subitem 3.20.3.1). 4.14. Conclui-se pela necessidade
premente de elaborag¢do de novo laudo de avaliagdo, sopesando as
recomendagoes feitas pela presente auditoria, sob pena de atacar
frontalmente o interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei
8.666/1993 (Subitem 3.20.3.2). 4.15.Aponta-se que, no caso do parametro Pc
— Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo —
permanecer equivalente ao de uma edificagdo ndo-residencial de padrao
simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente

elevadores do padrdo construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na
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fachada, entradas com cobertura de trelicas metdalicas e vidro) o Laudo de
Avaliagdo ndo pode ser o balizador do valor de referéncia do edital, sob o
risco de dilapidagdo patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia
do interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da Lei 8.666/1993.
(Subitem 3.20.4.2) 4.16. Aponta-se a inviabilidade na utilizag¢do da tipologia
R8-N para a avaliagdo imobiliaria referente as edificagoes do Hospital
Edmundo Vasconcelos, sob o risco de dilapidag¢do patrimonial do erario, em
clara afronta a supremacia do interesse publico. (Subitem 3.20.4.3) 4.17.
Aponta-se que, para o CUB/SP basico (RS-N), o valor correto aquela data
base deveria ter sido de R$ 1.759,98/m2 de construcdo ao invés do CUB/SP
de RS 1.646,57/m2, cumprindo ainda registrar que o ultimo valor publicado
pelo SindusCon/SP, qual seja, para a data base de janeiro/2023 é de
RS 1.912,53/m2 de constru¢do (CUB/SP bdasico). (Subitem 3.20.4.3)
4.18.Aponta-se a inviabilidade da utilizagdo do Fator de adequac¢do ao
obsoletismo e ao estado de conservagao (Foc) adotado para a avaliagdo dos
prédios do Hospital, apenas adotando o critério da idade da edifica¢do, sem
considerar, portanto, seu estado renovado por reformas, acréscimos e
retrofits, sob o risco de redugdo desmedida do valor de avaliagdo, em clara
afronta a supremacia do interesse publico (Subitem 3.20.4.4) 4.19. Aponta-
se a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as edificacoes do
Complexo Hospitalar, com consequente redugdo no valor de referéncia das
edificagoes em até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar
podendo chegar a R$ 234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade do
certame licitatorio sem nova avalia¢do imobiliaria, em especial abordando
as infringéncias apontadas. (Subitem 3.20.4.5) 4.20. Aponta-se para a
impropriedade apresentada pela PMSP de o valor de mercado avaliado de
R$ 2.241,81/m2 para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente
com a realidade mercadologica de uso em regido extremamente valorizada.
Ainda, a retificagdo das infringéncias nos valores dos parametros do laudo
torna o valor do metro quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m2 mais

condizente com o metro quadrado aplicado as edificacoes em comento.
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(Subitem 3.20.4.5) 4.21.0 valor total dos 3 imoveis (terrenos +
benfeitorias/construgoes), consequentemente o valor de referéncia da
licitagdo, verificadas todas as impropriedades dos valores atribuidos nos
pardmetros da avaliagdo, pode chegar R$ 550.389.722,33, reiterando a
necessaria reedi¢do dos 3 Laudos de Avaliagdo (Subitem 3.20.5) 4.22.
Verifica-se a impropriedade de reducdo do valor da Area 3 através de FAM
— Fator de ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens
avaliados, sob justificativa de recessdo. Ha uma clara incongruéncia no
posicionamento, em fun¢do da aplicagdo exclusiva da redugdo em apenas um
dos lotes (justamente o que apresenta valor justificadamente mais elevado),
visto que os 3 lotes formam uma unica darea comum (Subitem 3.20.5)
4.23.Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de imoveis
em SP ter apresentado breve redugcdo nos primeiros meses de 2020,
Jjustificada pelo inicio da crise sanitaria do COVID-19, houve rapido e
continuado crescimento negocial dos imoveis de SP, tendo seu apice no final
de 2021 e inicio de 2022, periodo base do laudo de avaliac¢do, constituindo
clara impropriedade a utilizagdo de FAM — Fator de Ajuste redutor do valor
do imovel (Subitem 3.20.5). 4.24.Comparando as duas linhas de tendéncia
das duas principais capitais do pais através do grafico elaborado pela
Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da linha do RJ, apresenta
forte inclinagdo positiva, mostrando o crescimento negocial imobiliario
mesmo no periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria
elaboragado das Avaliacoes Imobiliarias com data-base mais atual (Subitem
3.20.5). Recomendagoes/Questionamentos: 4.25. Que a SGM anexe ao
processo a resposta da SP Urbanismo quanta as Leis de Operagdao Urbana
Consorciada e aos Projetos de Intervengdo Urbana aplicaveis aos imoveis, e
consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questoes
ambientais) e os orgdos municipais competentes sobre a existéncia de
eventuais direitos da PMSP em discussdo sobre o IMOVEL, sejam em
processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos as multas e

as indenizagées pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a
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previsdo contida no item 17.4 do Edital. (Subitem 3.3.4) 4.26. Que a SGM
inclua no processo de aliena¢do a ata de reunido realizada em abril que
aprovou inicialmente a alienagdo dos imoveis objeto do certame. (Subitem
3.3.5) 4.27. Que a SGM acrescente no corpo do edital as normas necessarias
para a participagdo de empresa reunidas em consorcio. (Subitem 3.8) 4.28.
Que a SGM apresente as justificativas juridicas para a inclusdo da alienagdo
fiduciaria como alternativa para o caso de ndo apresentagdo do Termo de
Quitagdo. (Subitem 3.16) 4.29. Recomenda-se a elaboragdo de atualizagdo
dos valores da amostra e consequente elaboragdo de nova avaliagdo dos trés
imoveis com data-base mais atual. (subitem 3.20.1) 4.30. Recomenda-se
proceder a uma nova avaliagdo para cada um dos 3 imoveis avaliados,
utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na regressao
linear a variavel independente quantitativa 'distancia ao polo de influéncia —
Metro — bem como inserindo a distancia em cada um dos imoveis utilizados
na amostra, de sorte a obter-se o valor final dos imoveis avaliados. (subitem
3.20.3.1) 4.31. Quanto a avaliagdo apresentada, questiona-se a Secretaria de
Governo Municipal quais foram os critérios da escolha de elementos
comparativos dentro da amostra de 36 dados, ou seja, por que a exclusdo de
alguns elementos comparativos em detrimento de outros, de forma
diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliagdo. (subitem 3.20.3.2)
4.32. Recomenda-se a adog¢do do padrdo construtivo (Pc) de edificagdo ndo
residencial de padrdo superior definido pelo Avaliador no Prédio 4 também
para os Prédio 1 e Prédio 2 (Pc = 6,371). (subitem 3.20.4.2) 4.33.
Recomenda-se a substitui¢do da tipologia caracterizada na avaliagdo como
R8-N pela tipologia CSL-16, para a obtengdo do CUB-SP no método
avaliativo elaborado, visto todos os pontos levantados. (subitem 3.20.4.3)
4.34. Observando o registro fotogrdfico, recomenda-se novo Laudo de
avaliag¢do para que proceda as retificagoes necessarias quanto a deprecia¢do
das construgoes, no que tange a atribui¢do de valores do Fator de adequag¢do
ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (Foc), principalmente, nos

Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado de conservagdo para os
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padroes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias. (subitem
3.20.4.4) I11. Diante dessas 24 (vinte e quatro) infringéncias e irregularidades,
notadamente no que diz respeito & AVALIACAO dos imoveis, que pode
comprometer o interesse publico e prejudicar o Erario, cabe destacar que a
Auditoria constatou, dentre os outros elencados acima, a falta de juizo técnico
do resultado apresentado, a potencial dilapidacdo patrimonial, a subavaliacao
de edificagdo hospitalar (impropriedade do valor de mercado e dos
parametros de avaliacdo), e complementou a analise, abrangendo os 03 (trés)
imodveis, para formagado 'temporaria’ do Valor Total (terreno e benfeitorias),
adequados ao Mercado Imobiliario local e atualizados para a data base de
janeiro/2023, que pode chegar a R$ 550.389.722,33, reiterando a necessaria
reedicdo dos 03 (trés) laudos de avaliagdo. IV. Por tais razdes, com
fundamento nas disposi¢des legais e constitucionais legitimamente conferidas
ao Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo para exercicio do controle
externo e presente o periculum in mora DETERMINO, ad cautelam, a
SUSPENSAO, sine die da Concorréncia Nacional n° 003/2023/SGM-SEDP,
promovida pela Secretaria de Governo Municipal — SGM, cuja sessdo publica
de abertura estd marcada para o dia 14/03/2023, para que o edital seja
adequado as normas regentes da matéria, de modo a permitir o regular
prosseguimento do certame. E o que submeto a consideragio de Vossas

Exceléncias, por for¢a regimental."”

Certifico, afinal, que o Egrégio Plendrio, a unanimidade, referendou a medida

determinada pelo Excelentissimo Senhor Conselheiro DOMINGOS DISSEI

— Relator.
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