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TC n° 72-002.005.10-21
2° Julgado

INSPECAO. COHAB. Verificagio dos custos das
edificagbes e da infraestrutura dos conjuntos
habitacionais entregues nos ultimos 6 anos, e se os
projetos as built e Manuais do Proprietario e das Areas
Comuns foram entregues aos adquirentes. Nao
aplicadas todas as regras exigidas pela ABNT e nao
atendida a recomendacao acerca da NBR relativa as
reformas das edificagobes. CONHECIDA. Votacao
unanime.

2.8972 Sessao Ordinaria

Transito em julgado: 11/05/2017

1° Julgado

INSPECAO. COHAB. Avaliagio da razoabilidade e
adequacao ao mercado. Verificagdo dos custos das
edificagoes e infraestrutura dos conjuntos
habitacionais entregues nos ultimos seis anos e dos
projetos “como construidos” e manuais de usuarios

entregues _aos adquirentes. =~ CONHECIDA.
DETERMINACAO. RECOMENDACAO. Votacao
unanime.

Legislagao citada: NBR 1.403/08 e 16.280/2014.

2.7442 Sessao Ordinaria

2° Julgado
ACORDAO

_Vistos, relatados e discutidos estes autos, dos quais €
Relator o Conselheiro JOAO ANTONIO.

CONSIDERANDO que restou demonstrado que a
Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo n&do havia implementado todas
as regras exigidas pela ABNT, além de que n&o havia atentado a recomendagao
constante do V. Acordao de fls. 81/82 dos autos, acerca das reformas das edificagdes
— NBR 16280, de 18 de abril de 2014, fl. 145v°,
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ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do
Municipio de Sao Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatério e voto do
Relator, dado o carater instrumental da presente inspecdo, em conhecé-la para fins
de registro.

ACORDAM, ademais, a unanimidade, em determinar, apos
as comunicacgoes de praxe, o arquivamento dos autos.

3 Participaram do julgamento os Conselheiros EDSON
SIMOES - Revisor e MAURICIO FARIA.

Ausente o Conselheiro DOMINGOS DISSEI, por motivo
previamente justificado.

5 Presente o Procurador Chefe da Fazenda CARLOS JOSE
GALVAO.

Plenario Conselheiro Paulo Planet Buarque, 9 de novembro
de 2016.

ROBERTO BRAGUIM
Presidente

JOAO ANTONIO
Relator

RELATORIO

Cuida-se, nestes autos, de Inspecao decorrente de decisao
do julgamento realizado em 28.5.14, conforme V. Acérdao de fls. 81/82, no qual ficou
determinado que %(...) nos termos da proposta do Conselheiro Domingos Dissei,
constante de seu voto proferido em separado, em recomendar a Cohab-SP que
atente fielmente aos termos da recente NBR 16280, de 18 de abril de 2014,
regulamentadora das reformas em edificacées, tanto na parte das unidades quanto
nas areas externas, cujas disposicbes deverdo ser incluidas no Manual do
Proprietario e nas Areas Comuns.”

Como decorréncia desta determinacdo, a COHAB-SP
encaminhou a esta Corte o referido “Manual do Usuario PAR Condominio”, fls.
85/130, o qual foi encaminhado para a Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle a fim
de que fosse submetido a verificagdo de sua compatibilidade com a NBR 14037 —
“Diretrizes para Elaboragdo de Manual de Uso, Operacdo e manutencdo das
edificagbes — requisitos para elaboragcdo e apresentagcdo dos conteudos”, conforme
copia da referida Norma Técnica acostada aos autos, fls. 133/143v°.
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A SFC elaborou o Relatério de fls. 144/145v°, no qual
concluiu que o respectivo manual ndo atendeu integralmente ao que orienta a norma
ABNT NBR 14037, oferecendo os exemplos de topicos ndo-conformes as fls. 145,
demonstrando que a COHAB-SP nao havia implementado todas as regras exigidas
pela ABNT, além de que ndo havia atentado a recomendagéo do V. Acdérddo acerca
da NBR relativa as reformas das edificacbes, NBR 16280, de 18 de abril de 2014, fls.
145v°.

Oficiada, a Origem prestou os esclarecimentos de fls. 150,
declarando que:

“Em resposta, informamos que o0s requisitos apontados no
relatério como complementos necessarios, bem como as demais recomendacdes
estdo anotadas para compor as proximas versées do Manual a serem entreqgues por
esta Companhia.”

Devolvidos os autos para a SFC, aquela Especializada, as
fls. 153/153v°, apontou que enquanto a COHAB-SP nao implementasse as mudancas
referidas e ainda pendentes, nas futuras versées do Manual a serem entregues pela
COHAB-SP, continuariam validos os apontamentos destacados as fls. 145v°.

Encaminhados os autos a AJCE, esta declarou, apés breve
resumo, que a questao nesse processado envolvia afericdo que havia sido promovida
pela Auditoria e que por nao haver questdes de natureza juridica, nao tinha nenhuma
observagéo a acrescentar ao Relatério, acompanhando-o na integra.

A Procuradoria da Fazenda Municipal, por seu turno, em
manifestacdo de fls. 159, observou que Origem havia produzido o Manual das Areas
Comuns dos conjuntos habitacionais e que a produgdo de tais manuais deveria
passar, necessariamente, por um processo evolutivo, do qual a COHAB-SP estava
empenhada, sempre, em atender as recomendacdes propostas por esta E. Corte.

Assim, o Orgéo Fazendario entendeu que a Origem havia
atingido plenamente seus objetivos, requerendo, ao final, fosse o presente conhecido
e arquivado, em virtude do exaurimento de seus propositos.

Em despacho saneador, a Secretaria Geral concluiu que,
diante dos elementos faltantes no Manual do Usuario, no que respeita a norma ABTN
NBR 14037, e também diante do n&o-atendimento integral da recomendacéo
existente no V. Acdrdao, sugeriu que, doravante, esta E. Corte de Contas realizasse
inspecdes nos futuros empreendimentos a serem entregues pela COHAB-SP, com o
fito de verificar se, de fato, o Manual do Usuario foi aprimorado, inclusive com o pleno
atendimento das NBRs retromencionadas. Concluiu, apés, pelo conhecimento da
Inspecéo.

E o Relatorio.
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VOTO

Em julgamento a Inspecédo, decorrente do V. Acorddo de
28.05.2014, no qual ficou determinado que “...) nos termos da proposta do
Conselheiro Domingos Dissei, constante de seu voto proferido em separado, em
recomendar a Cohab-SP que atente fielmente aos termos da recente NBR 16280, de
18 de abril de 2014, regulamentadora das reformas em edificagbes, tanto na parte das
unidades quanto nas areas externas, cujas disposi¢bes deverdo ser incluidas no
Manual do Proprietario e nas Areas Comuns”.

Nos termos do apurado pela Auditoria desta Corte, o
documento técnico apresentado pela COHAB-SP, denominado “Manual do Usuario
PAR Condominio”, fls. 85/130, uma vez submetido a analise pela SFC, segundo os
critérios da NBR 14037 — “Diretrizes para Elaboragcao de Manual de Uso, Operagao e
manutencdo das edificagdes — requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos
conteudos”, indicou que o referido Manual n&do atendia integralmente aos normativos
da ABNT NBR 14037, apresentando diversos topicos ndo-conformes, apontados a fl.
145.

Nesse diapsao, restou demonstrado que a COHAB-SP néao
havia implementado todas as regras exigidas pela ABNT, além de que ndo havia
atentado a recomendacgao do V. Acérdao acerca da NBR relativa as reformas das
edificagdes, NBR 16280, de 18 de abril de 2014, fl. 145v°.

Diante de todo o exposto, dado o carater instrumental da
presente auditoria,

Deixo a critério do Nobre Conselheiro Domingos Dissei,
Relator da COHAB-SP, para que determine novas inspe¢cbes nos futuros
empreendimentos a serem entregues pela COHAB-SP, com o fito de verificar se o
Manual do Usuario foi aprimorado, inclusive com o pleno atendimento das NBRs
retromencionadas.

Apos as comunicagdes de praxe, arquivem-se 0s autos.

E como voto, Senhor Presidente.

1° Julgado
ACORDAO

_Vistos, relatados e discutidos estes autos, dos quais €
Relator o Conselheiro JOAO ANTONIO.

CONSIDERANDO que o periodo desta inspecao se deu em
12/08 a 15/10/2010 e a Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo —
Cohab-SP se comprometeu a desenvolver, para os proximos empreendimentos, 0s
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Manuais de Usuarios que atendessem ao preconizado na Norma NBR 1403/98, e
diante do tempo transcorrido do término deste feito ao presente momento,

ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do
Municipio de S&o Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatério e voto do
Relator, em conhecer da inspeg¢ao realizada, com o objetivo de verificar a
razoabilidade e a adequacdo ao mercado dos custos de edificacbes e de
infraestrutura dos conjuntos habitacionais entregues nos ultimos 06 (seis) anos, e
verificar se os projetos “Como Construido” e os Manuais do Proprietario e das Areas
Comuns foram entregues aos adquirentes.

ACORDAM, ainda, a unanimidade, em determinar a
Cohab-SP que informe esta Corte sobre o efetivo cumprimento das determinacdes
contidas em seus esclarecimentos a fl. 62 dos autos, a fim de ser verificado se nas
entregas dos conjuntos habitacionais subsequentes o acima disposto foi efetivado,
encaminhando-lhe cépia do relatério e voto do Relator e deste Acordao.

ACORDAM, ademais, a unanimidade, nos termos da
proposta do Conselheiro DOMINGOS DISSEI, constante de seu voto proferido em
separado, em recomendar a Cohab-SP que atente fielmente aos termos da recente
NBR 16280, de 18 de abril de 2014, regulamentadora das reformas em edificagdes,
tanto na parte das unidades, quanto nas areas externas, cujas disposi¢cdes deverao
ser incluidas no Manual do Proprietario e nas Areas Comuns.

ACORDAM, afinal, a unanimidade, em determinar, apos as
comunicagdes de praxe, que se arquivem estes autos.

Participaram do julgamento os Conselheiros ROBERTO
BRAGUIM - Revisor, MAURICIO FARIA e DOMINGOS DISSEI.

) Presente a Procuradora Chefe da Fazenda MARIA
HERMINIA PENTEADO PACHECO E SILVA MOCCIA.

Plenario Conselheiro Paulo Planet Buarque, 28 de maio de
2014.

EDSON SIMOES
Presidente

JOAO ANTONIO
Relator

RELATORIO

Trata-se, nos autos do TC n°® 2.005/10-21, de fiscalizagao,
modalidade Inspecédo, realizada com o objetivo de verificar a razoabilidade e a
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adequacao ao mercado dos custos de edificagdes e de infraestrutura dos conjuntos
habitacionais entregues nos ultimos 06 (seis) anos e verificar se os projetos “Como
Construido” — “as built” e os Manuais do Proprietario e das Areas comuns foram
entregues aos adquirentes.

O periodo de realizagdo da presente Inspecao se deu de
12/08/2010 a 15/10/2010, considerando as diretrizes aprovadas para o Programa
Anual de Fiscalizagao — PAF 2010, diante do volume de recursos envolvidos nas
contratagcdes da COHAB-SP; da demanda dos municipes por conjuntos habitacionais;
como também, da importdncia dos projetos “Como Construido” (as built) e dos
manuais do Proprietario e das Areas Comuns, necessarios por ocasido da realizagao
de intervengbes e manutengdes, a fim de balizar e influenciar no correto uso,
operagao, manutencao e na vida util das habitagoes.

Os procedimentos adotados na presente Inspecao se
subdividiram em:

a) Procedimentos preliminares: para identificacdo dos
responsaveis pelas informacgdes, com suas respectivas fungdes; e verificacdo dos
programas governamentais de habitacdo desenvolvidos com a participagdo da
Companhia Metropolitana de Habitacdo - COHAB-SP;

b) Andlises de custos: analise da metodologia adotada
pela COHAB-SP para a elaboragdo do orgamento referéncia dos condominios,
atentando para o regime adotado na contratagéo; e analise comparativa dos custos
finais de habitagdes de interesse social contratadas pela COHAB-SP em relagao
aqueles encontrados em contratagdes efetuadas por outros 6rgaos publicos.

c) Projetos “Como Construido” e dos Manuais dos
Proprietarios e das Areas comuns.

Em analise, a Auditoria desta Casa concluiu, com base no
Relatério de Inspecéo, as folhas 52-58 verso, que:

“4.1 — Os valores pagos por unidade habitacional nas obras
da COHAB-SP mantiveram-se, nos trés empreendimentos, abaixo daqueles previstos
nos seus respectivos orgamentos base.

4.2 — Os valores das obras analisadas estdo coerentes
entre si e abaixo dos de mercado quando comparados a obras do mesmo padréo.

4.3 — A patrticipagédo percentual da infraestrutura no custo
total dos empreendimentos da COHAB-SP se situa, em média, em 18,36% (dezoito
virgula trinta e seis por cento). O impacto desse percentual no custo das edificagcbes
se mostra tecnicamente compativel.

4.4 — A elaboragdo dos Manuais do Usuario ndo atende ao
conteudo minimo determinado pela Norma da Associagcdo Brasileira de Normas
Técnicas - NBR 14037/98, em fungéo de dois aspectos principais: auséncia das datas



LY

’«%‘ TRIBUNAL DE CONTAS DO COMISSAO DE JURISPRUDENCIA

\iﬂ\_:,[ MUNICIPIO DE SA0 PAULO ASSESSORIA JURIDICA DE CONTROLE EXTERNO
1S0 9001 SECRETARIA GERAL

relativas a conclusdo da estrutura, a emisséo do Habite-se e a elaboragdo do proprio
Manual do Usuario, como também pela ndo elaboragéo e entrega do “Manual do
Sindico”. Tais itens devem constar dos proximos manuais para, assim, atender ao
prescrito na citada Norma.

4.5 — Os projetos “Como Construido” foram entregues a
COHAB-SP e séo suficientes para dirimir duvidas construtivas, orientar a manutencgao,
eventuais reformas, bem como ampliagbes da edificacdo e da infraestrutura
condominial.

Por fim, em fungcdo das discrepancias constatadas nos
custos e construgdo praticados pela SEHAB, conforme demonstrado nos subitens
3.6.2b e 3.6.3., sugerimos que se proceda, em TC proprio, analise especifica dos
custos de construgdo de conjuntos habitacionais contratados por essa Secretaria’.

A Origem foi oficiada do relatério da Auditoria, elaborado
pela Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle desta Corte para conhecimento e
manifestacao.

A COHAB-SP apresentou esclarecimentos a folha 62 dos
autos em tela, manifestando-se da seguinte forma:

“Em resposta, cumpre-nos informar que a Diretoria Técnica
Ja esta desenvolvendo Manuais de Usuarios, para que dessa forma, esta companhia
atenda ao contido na NBR 14037/98, utilizando-a nos proximos empreendimentos.”

Posteriormente, apdés a manifestacdo da Origem, a
Auditoria desta Corte concluiu, em 11/03/2011, a folha 65 verso, que:

‘A COHAB-SP concorda com as irregularidades apontadas
no subitem 4.4, a folha 58, ao se comprometer a desenvolver, ja para 0s proximos
empreendimentos, Manuais de Usuarios que atendam ao preconizado na NBR
14037/98.

A regularizagdo e adequacdo a Norma desses Manuais so
podera ser verificada em proximos procedimentos de fiscalizagéo, quando da entrega
pela COHAB-SP de outros conjuntos habitacionais”.

A folha 66, a Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle,
diante de todo o exposto pela Auditoria, acima citado, entendeu que:

“(...) esgotado esta o objetivo da presente Inspegéo,
restando apreciagdo quanto a sugestado de folha 58 verso: ‘Por fim, em fungdo das
discrepancias constatadas nos custos de constru¢do praticados pela SEHAB,
conforme demonstrado nos subitens 3.6.2b e 3.6.3 sugerimos que se proceda, em TC
proprio, analise especifica dos custos de constru¢do de conjuntos habitacionais

b2

contratados por essa Secretaria”.
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ety

A Procuradoria da Fazenda Municipal, em manifestagao a
folha 68, considerou prescindir o presente de analise axiolégica, face sua natureza
documental e requereu o conhecimento da Inspegao para fins de registro.

A Secretaria Geral, por fim, a folha 72, em 04/05/2012,
entendeu que:

“Face ao exposto, e, prescindindo a Inspec¢do de analise de
meérito, face a natureza documental do feito, entendo que a presente encontra-se em
condigbes de ser conhecida para fins de registro, sem embargo das determinagbes
que forem julgadas pertinentes”.

E o RELATORIO.

VOTO

Preliminarmente, cumpre destacar que a presente Inspegao
se deu no ano de 2010, considerando as diretrizes aprovadas para o Programa Anual
de Fiscalizacao — PAF 2010.

As conclusdes dos 6rgaos técnicos desta Corte séao
unanimes ao considerar que prescinde o presente de analise de mérito em face da
natureza documental do feito e que a presente se encontra em condi¢cdes de ser
conhecida para fins de registro.

Considerando que o periodo da presente Inspecio se deu
de 12/08/2010 a 15/10/2010 e a Origem se comprometeu a desenvolver, para 0s
proximos empreendimentos, os Manuais de Usuarios que atendessem ao
preconizado na Norma NBR 1403/98, e diante do tempo transcorrido do término deste
feito ao presente momento; CONHECO da presente Inspeg¢ao, realizada com o
objetivo de verificar a razoabilidade e a adequagdo ao mercado dos custos de
edificagcdes e de infraestrutura dos conjuntos habitacionais entregues nos ultimos 06
(seis) anos e verificar se os projetos “Como Construido” e os Manuais do Proprietario
e das Areas comuns foram entregues aos adquirentes.

Desta forma, DETERMINO seja oficiada a COHAB-SP com
a finalidade de informar a esta Corte sobre o efetivo cumprimento das determinagdes
contidas em seus esclarecimentos, (folha 62), a fim de ser verificado se nas entregas
dos conjuntos habitacionais subsequentes o acima disposto foi efetivado,
encaminhando-se copia do relatério, voto e decisédo a ser alcangada pelo Plenario.

Em relacdo a recomendacdo de analise especifica dos
custos de construgdo de conjuntos habitacionais contratados pela SEHAB -
Secretaria de Habitacdo do Municipio de Sao Paulo, permito-me submeter essa
questdao ao Nobre Relator, Conselheiro Roberto Braguim, para que, caso entenda
necessario, determine autuagédo de TC proprio, como sugerido pelos 6rgaos técnicos
desta Corte.
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Apoés as comunicagdes de praxe, ARQUIVEM-SE os autos.

VOTO em separado apresentado pelo Conselheiro
Domingos Dissei:

Acompanho o} Relator. Entretanto, acrescento
recomendagdao a COHAB-SP de que atente fielmente aos termos da recente NBR
16280, de 18 de abril de 2014, regulamentadora das reformas em edificagdes, tanto
na parte das Unidades quanto nas areas externas, cujas disposi¢oes deverao ser
incluidas no Manual do Proprietario e das Areas Comuns.



