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TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

TC 9.538/2022

3.3272 Sessao Ordinaria — 03.07.2024

Conselheiro Relator Presidente Eduardo Tuma

Edital - Chamamento Publico 01/SEHAB/2022

Objeto: Aquisicdo de imoveis para a implantacdo de unidades habitacionais

CAUTELAR. EDITAL. CHAMAMENTO PUBLICO.
SEHAB. Aquisicdo de imoOveis para a implantacdo de
unidades habitacionais. Programa Pode Entrar. 1. Parte
dos empreendimentos foram aferidos pela Caixa
Econdmica Federal, sendo constatado que os precos dos
imoveis sdo inferiores ou se encontram dentro do valor de
mercado. RETOMADA. CONDICIONANTE. 1. Encaminhe
a documentacéo dos empreendimentos, com a respectiva
andlise definitiva da Comissdo, conforme anunciou e se
comprometeu, devendo, também, seguir o rito e a ordem
de classificagdo das empresas, conforme disposto no
edital. 2. Apresente lista consolidada, demonstrando se
as contratacdes ja efetivadas obedeceram a ordem de
classificacdo prevista no Edital, bem como a lista geral de
todos os lotes, inclusive com os empreendimentos
residuais, por lote e consolidada, com a situacdo
atualizada de cada empreendimento, com respectivo
status: contratado, desisténcia deferida, prazo concedido,
desclassificado para acompanhamento por parte desta
Corte de Contas. Votacdo unanime.
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Processo TC/009538/2022

CERTIFICO

(3.327°S.0.)

que, em sessao desta data, o Conselheiro EDUARDO TUMA — Relator deu
conhecimento ao Plenario da matéria constante do seguinte despacho:
"Submeto a elevada apreciagdo do Plenério, para fins de cumprimento do
estabelecido no artigo 31, paragrafo unico e no inciso XVI, alinea "d" do
artigo 101 do Regimento Interno deste Tribunal, proposta de
AUTORIZACAO DE RETOMADA CONDICIONADA PARA AS
FASES 1III e IV de 3.613 imdveis referentes ao Chamamento Publico
01/SEHAB/2022' que tem por objeto a aquisi¢io de aproximadamente
40.000 (quarenta mil) imdveis para a implantacdo de unidades habitacionais,
com valor estimado de R$8.400.000.000,00 (oito bilhdes e quatrocentos
milhdes de reais)?, integrante do Programa Pode Entrar, um dos projetos
habitacionais atualmente em curso no Municipio de Sao Paulo.
I — HISTORICO - I.1- DA AUTORIZACAO DE RETOMADA DO
CERTAME CONDICIONAL E PARCIAL PARA AS FASES 1 E II do
CERTAME. Considerando a complexidade, ineditismo, extensdo da
instrugdo processual (que, inclusive, envolveu a realizacdo de diversas Mesas
Técnicas, a relevancia do objeto e valores envolvidos e, especialmente, diante
da necessidade de acompanhamento prévio € concomitante do certame por
parte deste Tribunal visando impedir a ocorréncia de eventual prejuizo
irreversivel a execucao do objeto, & populagdo dele destinatdria e ao erario

Municipal, esta Relatoria entendeu por bem autorizar a retomada do certame

' (Processo SEI n° 6014.2022/0001393-0)
2 Haja vista o valor maximo para a aquisi¢do de cada unidade habitacional limitado a R$ 210.000,00 (duzentos e dez
mil reais), com expectativa de aquisi¢do de 40.000 (quarenta mil) unidades habitacionais.

Cod. 042 (Versdo 06)



TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

de forma condicionada e faseada. Nesse sentido, na Sessdo Ordinaria 3.249,
realizada em 30/11/2022, este Plenario referendou e autorizou a retomada
condicionada e parcial do Edital do Chamamento Publico 01/SEHAB/2022,
até o final da fase II do edital, referente ao credenciamento das unidades
habitacionais e avaliagdo pela Comissdo designada, com determinagdo de
absten¢do de assinatura em qualquer ato de promessa de compra e venda
(previstos na fase III do edital), até que houvesse nova passagem da matéria
para deliberacdo do Plenario dessa Corte de Contas. Na referida decisao,
foram exaradas 10 (dez) determinagdes e 15 (quinze) recomendacdes de
correcdo do Edital, conforme apontado no relatério da Auditoria, como
condicionantes da retomada do Certame para as fases de credenciamento das
empresas/empreendimentos e analise da documentagdo pela Comissao
(respectivamente fases I e II). Os aludidos apontamentos encontram-se

reproduzidos em nota de rodapé® por economia processual). Em sede de

3 4. Condicionantes/Determinagdes:
1) No Item 4.5. Indicagao no edital de critérios minimos para avaliagdo da capacidade técnica e econdomica dos
participantes, de acordo com os incisos II e I1I do art. 58 da LF n° 13.303/2016.
2) Item 4.7. Fixacao de limite de faseamento por empreendimento compativel com o prazo pretendido de
30.12.24, além da delimitacdo de prazo final para inicio da constru¢do das unidades habitacionais da ultima fase
proposta.
3) Item 4.8. Insercdo de exigéncia dos participantes de serem credenciados ao PBQP-H, adotada pela Caixa
Econdmica Federal para utilizagdo de recursos do FGTS para a construgdo de habita¢des populares e insergdo de
que a qualidade dos materiais devera observar a NBR 15575.
4) Item 4.13. Exigéncia de apresentacdo do laudo de inspecdo e recebimento da edificagdo elaborado por
profissional independente e especializado, incluindo-o dentre os documentos obrigatorios do Anexo VIII —
Formulario de Documentagao Final, tendo em vista esse laudo ser elaborado comumente pelas incorporadoras.

5) Item 4.14. Insercdo, no edital, de dispositivo indicando que a reponsabilidade para a execugao das instalagcdes
definitivas é de competéncia da Contratada.
6) Item 4.15. Exclusdo, do edital, da permissdo de serem lavradas escrituras publicas para um conjunto de

unidades, indicando que apenas serdo aceitas escrituras individualizadas, evitando dificuldades na transferéncia de
titularidade futura das unidades habitacionais no momento de transferéncia do dominio do imével.

7) Item 4.16. Inser¢do, no edital, da obrigatoriedade da colocacdo de piso nas areas quentes das unidades
habitacionais, com vistas a ndo demandar obras complementares posteriores ao recebimento. Inser¢do, ainda, da
obrigatoriedade de utilizagdo de revestimento ceramico nas areas molhadas das unidades habitacionais, evitando o
surgimento de patologias devido a umidade dos ambientes.

8) Item 4.17. Inser¢do, no edital, da forma e das condigdes para avaliacdo da capacidade financeira do
participante, previstas no item 11.2.3. Exclusdo da possibilidade de participagdo de pessoa fisica e inser¢do das
informagdes minimas que deverdo constar no relatorio sobre o cumprimento das etapas previstas no cronograma de
obras.

9) Item 4.19. Inser¢do , no Edital, de previsdo de sessdo publica para abertura dos envelopes de proposta, de
modo a viabilizar a apreciacdo dos aspectos formais e materiais do contetido dos envelopes pelos interessados, um

Cod. 042 (Versdo 06)
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julgamento de embargos de Declaracdo opostos pela Origem em face da
mencionada decisdo (peca 107), este Plenario, admitindo-lhes efeitos
infringentes, concedeu-lhes provimento parcial, acolhendo os argumentos
da Origem sobre o item 4.15* (referente a exclusdo, do edital, da permissio
de serem lavradas escrituras publicas para um conjunto de unidades,
indicando que apenas seriam aceitas escrituras individualizadas) e rejeitando
os relativos ao item 4.85 (atinente a inser¢do de exigéncia dos participantes
de serem credenciados ao PBQP-H, adotado pela Caixa Econdmica Federal
para utilizagdo de recursos do FGTS para a construgdo de habitacdes
populares e inser¢ao de que a qualidade dos materiais deveria observar a NBR
15575), mantendo, no mais, a decisdo em sua integralidade, incluindo a
necessidade de republicacdo do edital. Em 05/01/2023, a Auditoria
apresentou as manifestacdes de pecas 121 e 133, concluindo pelo

atendimento de todas as condicionantes/determinacdes impostas na

meio de controle desejavel, tendo em vista se tratar de um procedimento competitivo, conforme o disposto no art.
52, §2°da LF n°® 13.303/16.

10)  Item 4.11. Que sejam criadas ZONAS DE PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciagdo dos valores
por m?, especificas para cada categoria espacial de priorizacdo (A e B).

5. Recomendagdes:

1) Item 4.1. Indicar, no edital, a fonte de recursos, ¢ informagdes que demonstrem a efetiva contratacdo das operagdes
de crédito pelo Municipio para fazer frente as despesas previstas.

2) Item 4.2. Inserir, no edital, a obrigatoriedade de atendimento a LF n°® 4.320/1964, indicando a forma da execugdo
orcamentaria, o processamento do pagamento, ao registro das fases das despesas, fazendo constar na Minuta de
Compromisso de Compra e Venda a previsdo para inclusdo da dotagdo orgamentaria.

3) item 4.3. Demonstrar o atendimento a distribuicdo dos recursos prevista no artigo 12 da Lei Municipal n°
17.638/2021, tendo em vista a distribuicdo em trés frentes distintas de agdo previstas pelo legislador.

4) Item 4.4. Inserir, no edital, dispositivo indicando que o credenciamento de unidades habitacionais ficard
condicionado a apresentacdo do registro de incorporagao.

5) Item 4.6. Fixar quantidade minima de unidades habitacionais para a Categorizacdo Espacial A, tendo em vista a
prioridade do Municipio de aquisi¢do nos eixos estruturais;

6) Item 4.6.1. Fixar um limite maximo de unidades por empreendimento, de modo a ndo ocorrer concentragdo de
unidades em regides extremas ¢ em um Unico ou poucos empreendimentos, mantendo o objetivo de aquisicdo
pulverizada de imodveis.

7) Item 4.9. Retificar a previsdo do pagamento de 90% do valor total das unidades habitacionais até o final da
construgdo para a previsdo inicial de 70%, reduzindo a antecipagdo financeira aos participantes, em detrimento da
execucdo das obras, adequando também ao percentual praticado no mercado em uma relagdo consumidor final
proposta no Edital.

8) Item 4.10. Alterar regra no Edital de forma a vincular o repasse mensal ao andamento do cronograma fisico da
obra com a medigdo de execugdo atestada pela Cohab, mantendo-se apenas a parcela necessaria a mobilizagao inicial
da obra (15% referente ao terreno, canteiro etc.). (MF)

9) Para o recebimento das unidades a COHAB, contratar os servigos de vistoria de recebimento do imével (areas
comuns ¢ para cada unidade habitacional, com relatorios individualizados), com previsdo de eventual revistoria,

Cod. 042 (Versdo 06)
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decisdo do Pleno exarada na Sessdao Ordinaria n°® 3.249, bem como registrando
o nao acolhimento das recomendacdes constantes dos itens 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10,
12 e 13, a recepcdo parcial dos itens 1 e 2 e integral do item 9. Em
21/01/2023%, foi publicado no Diario Oficial do Municipio (pe¢a 83)
comunicado de rerratificacdo do edital, no qual a SEHAB indicou alteracdes
relativas ao preco referencial das unidades. Diante da mudanca editalicia
que alterou o critério de precificagdo dos imoéveis por distrito nos termos
determinado pelo Plenario, foi expedido oficio a SEHAB requerendo
explicagdes. Em 10 de fevereiro de 2023, a SEHAB apresentou resposta (pega
151) e, como consequéncia, decorreram novos questionamentos por parte
desta Relatoria, enviados a Origem em 15 de fevereiro de 2023 (peca 158),
com nova analise da Auditoria em 15 de margo de 2023 (pega 178) concluindo
que a alteragdo feita nos critérios de precificacdo no edital na versdo de

21/01/2023 tornava nao cumprida a condicionante do item 10 imposta pelo

podendo, para tanto, contratar apoio a fiscalizacdo para liberagcao das medi¢des dos servigos para fins de pagamento.
(MF)

10) Item 4.11. Realizar estudo complementar, previamente a abertura do certame, com o apoio de institui¢do
especializada na precificagdo de imovel, tal como CRECI ou IBAPE, para avaliagdo da adequabilidade dos valores
apresentados no Edital como limites de precificagdo por m? de area util e total por imodvel, atendendo as
determinagdes acima consignadas. Ainda, que seja realizada, na forma descrita no presente voto, a adequacdo da
defini¢@o do valor individual limite para os imoveis a serem adquiridos.

12) Item 4.18. Apresentar e republicar a fundamentagdo dos atos decisorios de direito administrativo relativos aos
requerimentos feitos em sede de consulta publica.

13) Ponderar a possibilidade de se fracionar, em etapas, as aquisi¢des das unidades de modo que elas ndo sejam
adquiridas de uma unica vez, em espago de tempo tdo curto, a uma, para ndo onerar demasiadamente o orgamento
da Pasta; a duas, para que seja possivel avaliar, com prudéncia, o sucesso desta PPP. (RB)

14) Realizar um cruzamento de dados entre este e outros programas habitacionais, podendo-se citar as regularizagdes
fundidrias, para que ndo haja sobreposi¢do de potenciais beneficiarios, de modo que a participacdo de todos nos
programas habitacionais da cidade seja a mais ampla possivel. (RB)

4 Ttem 4.15. Exclusdo, do edital, da permissdo de serem lavradas escrituras piblicas para um conjunto de unidades,
indicando que apenas serdo aceitas escrituras individualizadas, evitando dificuldades na transferéncia de titularidade
futura das unidades habitacionais no momento de transferéncia do dominio do imével.

Apds, o acolhimento parcial dos Embargos de Declaragdo, passou a determinagdo anteriormente prolatada a ser
assentada nos seguintes termos, conforme certiddo de Peca 108:

" Item 4.15. Inclusdo, no edital, da exigéncia de apresentagdo de matriculas individualizadas dos imoveis
credenciados, evitando dificuldades na transferéncia de titularidade futura das unidades habitacionais no momento
de transferéncia do dominio do imével."

3 Ttem 4.8. Insercdo de exigéncia dos participantes de serem credenciados ao PBQP-H, adotada pela Caixa Econdmica
Federal para utilizagdo de recursos do FGTS para a construg@o de habitacdes populares e insercao de que a qualidade
dos materiais devera observar a NBR 15575

6 ou seja, 5 (cinco) dias antes da data de abertura do certame

Cod. 042 (Versdo 06)
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Pleno. Nao obstante, em 04/09/2023, foi publicado no Didrio Oficial a
celebracio do Contrato Cohab n° 089/2023, pactuado entre a Companhia
Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo e a Caixa Economica Federal,
para a prestagao de servigos de centralizagao, custodia, administragcdo e gestao
financeira dos recursos destinados a execucdo das aquisicdes dos imoveis,
assessoramento técnico na afericdo dos precos das unidades habitacionais por
tipologia e verificagdo do cumprimento do cronograma fisico-financeiro da
construgdo de cada empreendimento. E, em 06/09/2023, considerando que o
edital preconizava que apos a homologagdo dos credenciados, ocorrida em
26/04/2023, as analises dos imoveis e documentagdo constantes da fase II
seriam concluidas no prazo de 105 (cento e cinco) dias, ou seja, até
09/08/2023; foi solicitada por esse Tribunal, informacao sobre o curso dos
trabalhos perante o Grupo de Trabalho e Comissao constituido pela COHAB,
bem como a previsao de envio das conclusdes para este Tribunal de Contas.
Em 27/09/2023, a SEHAB informou que "até aquela data, a analise preliminar
da documentacao dos interessados no credenciamento havia sido concretizada
para um total de 39.912 unidades habitacionais, sendo as mesmas
credenciadas como empreendimentos elegiveis a analise." No mesmo
oficio informou que a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento —
SMUL ja havia licenciado 21.541 unidades. 1.2- DA AUTORIZACAO DE
RETOMADA PARCIAL CONDICIONADA DE 21.541 UNIDADES
HABITACIONAIS PARA AS FASES III e IV. Diante da informacao de
celebragdo do contrato entre a Cohab e a Caixa Econdmica Federal para
avalizar os valores dos imoveis previamente a emissao do compromisso de
compra e venda, somada a conclusdo alcancada pela Auditoria, na
manifestagdo datada de 21 de novembro de 2023 (pega 244), no sentido de
que, com excecao do item 10 (utilizagdo como prego minimo referencial a
avaliacdo de mercado pelos 96 distritos) todas as demais condicionantes
encontravam-se atendidas (itens 1 a 9), esta Relatoria trouxe a este Plenario,
na Sess@o Ordinaria n° 3.300 de 23 de novembro de 2023, nova proposta de

autorizacio de retomada condicionada das fases IIl e IV para a aquisicao



TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

de 21.541 (vinte uma mil, quinhentas e quarenta e uma) unidades
habitacionais.” A autorizagdo das demais 18.371 (dezoito mil, trezentos e
setenta e uma) unidades remanescentes ficou para futura e nova deliberagao,
quando da apresentacdo da documentagao a elas referentes. A proposta foi
aprovada por unanimidade. Na mesma oportunidade, esta Relatoria ressaltou
que, como resultado das fases I e II, haviam sido credenciados 39.912 (trinta
e nove mil, novecentos e doze) unidades elegiveis para anélise pela SEHAB,
sendo encaminhadas em 27/09/2023 a documentagao de avaliacao de 21.541
(vinte e um mil, quinhentos e quarenta e um) imoveis para analise da
Auditoria desta Corte. Dessa forma, e por esse motivo, a proposta de
retomada parcial para as fases III e IV se referiu a esse universo/montante de
imoveis, ou seja, de 21.541 unidades. Importante destacar, outrossim, que,
quando da autorizacdo de retomada parcial e condicionada para as fases Il e
IV, havia a anota¢do da Auditoria acerca do ndo atendimento da determinacao
constante do item 10 nas alteragdes promovidas no edital na versdo publicada
no dia 21/01/2023 eis que, o aludido item determinava que fossem "criadas
zonas de precificacao pelos 96 distritos com diferenciagao dos valores por m?,
especificas para cada categoria espacial de prioriza¢dao (A e B)" enquanto a
versdo do edital republicado alterava a definicdo de "Preco Referencial" que
passou a ter relagdo com a mediana alcangada em cada Subprefeitura.® Com
efeito, esta Relatoria consignou de forma expressa que "a alteragdo da
metodologia de precificagdo pela Origem sem a prévia autorizacdo deste
Tribunal e a ndo reabertura do prazo integral configuravam descumprimento

de determinacgao/condicionante imposta pelo Colegiado quando da retomada

7 Conforme lista apresen

tada a esta Corte de Contas pela SEHAB

8 a) Preco Referencial: Valores maximos, por metro quadrado, dos VALORES INDIVIDUAIS DOS IMOVEIS pagos
em cada ZONA DE PRECIFICACAO, previstos no Anexo Il — Memorial Descritivo para Precificagdo dos Iméveis,
com data-base de outubro/2022, que serdo reajustados pelo INCC até a data do credenciamento.

b) Renumerados os demais subitens, no Anexo II — Memorial Descritivo para Precificagdo dos Imoveis, Capitulo 3
— Defini¢do das Zonas de Precificagdo e dos Pregos Referenciais, Item 3 — Defini¢ao das Zonas de Precificagao,

inclui-se o subitem 3.3

., com a seguinte redacao:

3.3. Com o objetivo de corrigir eventuais distor¢des quanto ao preco referencial de mercado, fica estabelecido que
o prego referencial minimo ndo podera ser inferior & mediana dos pregos referenciais de cada Distrito, contidos na
respectiva Subprefeitura, conforme divisdo definida pela Lei Municipal n. 13.399/2002.

Cod. 042 (Versdo 06)
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parcial do certame para as fases I e II, fato que poderia sujeitar os agentes
publicos as responsabilidades legais em caso de eventuais indicios ou
demonstragdo de prejuizos, quando do julgamento do feito." A despeito do
registro, mereceu amplo destaque fato superveniente a Decisao Colegiada
que havia imposto a determinada condicionante, qual seja, a Contratacao da
Caixa Economica Federal para a prestagdo de servicos de centralizagdo,
custodia, administracdo e gestdo financeira dos recursos destinados a
execugao das aquisi¢des dos imoveis, assessoramento técnico na aferi¢ao dos
precos das unidades habitacionais por tipologia e verificagdo do cumprimento
do cronograma fisico-financeiro da constru¢do de cada empreendimento. O
referido contrato revestiu de maior seguranca a validacdo dos precos, a
analise de toda a documentacio dos imdveis credenciados e das empresas
licitantes e do cumprimento do cronograma e normas impostas no edital, em
cada etapa do empreendimento de forma que, constituiu a Instituicao
Financeira, por meio de contrato remunerado, como responsavel por toda a

afericao da aceitabilidade e regularidade dos procedimentos: desde a

metodologia utilizada na pesquisa de precos até a aceitabilidade/validacao
dos mesmos, de forma que, caso vislumbrasse qualquer discrepancia entre o
valor credenciado e o valor da pesquisa de mercado, ou seja, concluisse pela
inadequacao dos precos, a Prefeitura nao teria obrigagao de adquirir o imovel
em questdo. Também ficou claro (e consignado no parecer da Assessoria
Juridica da COHAB) que foi a intervencido prévia e concomitante desta
Corte que resultou na contratacdo da Caixa Econdmica para impedir que
fossem pagos valores acima dos precos praticados no mercado, em
atencao aos principios constitucionais da supremacia do interesse publico, da
eficiéncia e da economicidade que regem as relacdes de direito
Administrativo. Com efeito, a autorizagdo de retomada parcial e condicionada
para as fases Il e IV foi lastreada, em especial, no papel fundamental que a

Caixa Economica Federal passou a ter na fase II, sendo de sua total

responsabilidade o aval das fases I e Il e 0 ingresso para as Fases IIl e IV

eis que, nos termos do contrato firmado com a COHAB, compete a ela "o
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assessoramento técnico e aferi¢do do prego das unidades habitacionais" que
"consiste na prestacdo de servigo de andlise de adequabilidade dos valores
de compra e venda propostos para unidades habitacionais aos valores de
mercado.” Por fim, também foi posto em consideragio o tempo ja decorrido,
o atual estagio do certame e a relevancia do objeto, que se refere ao direito
fundamental e constitucional de moradia para a populacdo de baixa renda.
II - DA PRESENTE PROPOSTA DE AUTORIZACAO DE
RETOMADA PARA AFASE Il eIV de 3.613 IMOVEIS, CONFORME
REQUERIMENTO FEITO PELA COHAB. No oficio n°
438/24/2024/COHAB-SP de junho de 2024, consta solicitacdo da Origem de
autorizacdo e liberagdo por este Tribunal do prosseguimento da Fase I1l e IV
para um total de 3.613 (trés mil seiscentos e treze) unidades habitacionais.
Conforme explanagdo da Auditoria, "A solicitagdo da Origem se refere ao
atendimento da determinagdo constante da alinea "b" do item 44 do Referendo
aprovado por este Pleno na sessdo ordinaria n° 3.300". As referidas 3.613

unidades estdo relacionadas a seguir:

Quadro 5 — Empreendimentos para analise e deliberagdo do Plenario da
Fase llI

Empresa — Empreendimento UH
Inlegra Desenvolvimento Urbano Lida - Residencial Estagdo Iltaim 390
Paulista

CE}(IE.I.S?EmprEEHdiIT.'IEﬂ[DS Imobiliarios Ltda - Caxias Empreendimentos 1.309
Imobilidrios Guarapiranga

Tenda Negdcios Imobiliarios S/A - Citta Vila Prudente 1.084
TOTAL 3.613

Fonte: doc. SEI n®. 099281317

Como visto, a retomada parcial condicionada do certame pelo Pleno para as
fases III e IV, amparou-se em dois aspectos: a) que as 21.541 unidades
habitacionais tivessem os seus respectivos precos aferidos pela Caixa
Econdmica Federal (CEF); b) que as 18.431 unidades habitacionais

remanescentes deveriam ter suas documentagdes enviadas a esta Corte para

% (item 2.1. do ANEXO I - DETALHAMENTO DO OBJETO/Pega 232)

Cod. 042 (Versdo 06)
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analise e nova deliberacdo do Plenério. Em cumprimento a determinagdo da
alinea "a", a Origem encaminhou a rela¢do de unidades habitacionais que ja
apresentavam alvara de aprovacido emitido por SMUL a época (peca
231), no total de 21.541 unidades habitacionais, identificadas no quadro

abaixo:

Quadro 1 — Relagdo de empreendimentos informado pela Origem que totalizaram 21.541 UHs que

Cod. 042 (Versdo 06)

apresentavam aprovacédo de SMUL a época

Empresa Empreendimento UH

SAMPEI SATO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE VITTA MATARAZZO 241
Habras-habita Brasil Construtora e Incorporadora Arroio Sarandi 200
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. Mirai Parque do Carmo/Residencial 04 246
MRV Engenharia e Participagdes S/A Residencial Esperanca (RESIDUAL) 425
MRV Engenharia e Participagbes S/A Residencial Empatia (RESIDUAL) 626
MRV Engenharia e Participagdes S/A Residencial dos Sorrisos 1064
MRV Engenharia e Participagdes S/A Residencial Humor 1064
Plano Carvalho Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Joaquim Carlos Lt 1 307
Plano Carvalho Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Joaquim Carlos Lt 2 404
RVM Incorporacédo de Empreendimentos Imobilidrios Eireli | Residencial Madri 87
Tenda Negdcios Imobilidrios S/A Estagdo Tolstoi 216
Plano Piracicaba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Cambui 191
Plano Piracicaba Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Inga 191
Plano Piracicaba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Inaja 194
Plano Piracicaba Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Buriti 205
MA Glicério Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. Residencial Parque Dom Pedro 236
Projeto Imobilidrio E 79 SPE Ltda. Projeto Imobiliario E 79/Al (RESIDUAL) 274
Plano Iguagcu Empreendimentos Imobiliarios Condominio Residencial Plano&Alto do 486

Jaragua 1

PLAK 1 — Empreendimentos e Participagdes SPE Ltda. Mogeiro Lt 2 988
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Simpatia 186
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Uni&o 130
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Paz 279
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Igualdade 340
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Harmonia 384
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Sucesso 401
MRVXC INCORPORACOES LTDA Residencial Amizade 650
Plano Ipiranga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Elisio Teixeira 1.740
Horto Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. Residencial Portal do Horto 480
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra 1 -Lt2 190
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra A - Lt 1 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra A—Lt2 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra A-Lt3 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra A-Lt4 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra A-Lt5 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra A-Lt6 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios QuadraE - Lt6 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra F = Lt 1 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra F —Lt2 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra F —Lt4 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra 1 -Lt1 340
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios QuadraE - Lt5 350
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra F —Lt3 350
Direcional SP | Empreendimentos Imobilirios Ltda. Mix Morumbi 373
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra G —Lt2 390
Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Quadra G — Lt 1 400
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra G- Lt3 400
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios Quadra G —Lt4 400
KAZ 111 Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. K Jaguaré 396
BFRE A oria Empresarial e Participacdes Ltda. Robert Boschi 617
Projeto Imobilidrio E 93 Ltda. Casa8 Jabaquara 620
MRV Engenharia e Participagbes S/A Residencial Benquerer 709
TOTAL 21.541

Fonte: peca 231




TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

Cod. 042 (Versdo 06)

Ressalte-se que, por meio do oficio n° 140/SEHAB-G/2023, datado de 20 de
outubro de 2023, a Origem informou que, até¢ aquele momento da analise
preliminar de documentacio dos interessados no credenciamento, haviam
sido selecionados e credenciados empreendimentos clegiveis a avaliacao
da documentagao por parte do Poder Publico e eventual aquisi¢cao dos imoveis
nos termos do Edital, equivalentes a um total de 39.912 mil unidades
habitacionais adquiriveis pela COHAB-SP (doc. 089822451- vide peca 227).

Deste total de 39.912 mil unidades habitacionais ja credenciadas, a

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento havia emitido alvara
de aprovacao para 21.541 (vinte e uma mil, quinhentas e quarenta e uma)
unidades habitacionais conforme se verifica do documento SEI
(090822713), de forma que estas poderiam ser imediatamente levadas a
mercado (doc. 090822713); e aguardavam, apo6s todas as anailises, a
aprovacio deste Tribunal para prosseguimento da Etapa III do Edital.
Com efeito, de acordo com a SEHAB, o prosseguimento da Etapa III,
consistiu na seguinte programacgao de analises e assinaturas de contrato:

1 ° bloco: 1.535 (mil quinhentos e trinta e cinco) unidades, com a assinatura
na 1* quinzena de outubro; 2 ° bloco: 6.695 (seis mil seiscentos e noventa e
cinco) unidades, com assinatura na 2 * quinzena de outubro; 3 ° bloco: 2.581
(duas mil quinhentos e oitenta € uma) unidades, com a assinatura na 1?
quinzena de novembro; 4 ° bloco: 2.357 (duas mil trezentas e cinquenta ¢
sete) unidades, com assinatura na 2 * quinzena de novembro, e por fim 5 °
bloco: 8.373 (oito mil trezentos e setenta e trés) unidades, com a previsao de
assinatura em dezembro 2023, totalizando assim as 21.541 unidades. O
quadro abaixo indica a quantidade de unidades habitacionais por_empresa
credenciada, dentro da relagdo de 21.541 mil imoveis com documentagao

enviada para exame da Auditoria, ou seja, indica 0 niumero de unidades

classificadas por Empresa (dentro do universo de 21.541 unidades).
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Unidades por Empresas

Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios
MRV Engenharia e Participagdes 5/4

MRWVXC INCDF‘DRACEES LTDA

Plano lpiranga Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

PLAK 1- Empreendimentos e Participacdes SPE
Ltda

Flano Piracicaba Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Plano Carvalho Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

Casad labaguara Emp. Imob. 5PE Sce.

Ltda.

BFRE Assessoria Empresarial e

Participacoes Ltda.

Plano lguacu Empreendimentos Imohbilidrios
Horto Empreendimentos Imohiliarios SPE
Ltda.

KAZ 111 Empreendimentos Imobiliarios

SPE Ltda.

Direcional 5P | Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Projeto Imohbiliario E 93 Ltda.

Projeto Imohiliario E 79 SPE Ltda.

Residencial Parque do Carmo SPE Lida.
SAMPE] SATO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE

MA Glicério Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda.

Tenda Megocios Imohiliarios 5/4
Habras-habita Brasil Construtora e
Incorporadora

RVM Incorporacac de Empreendimentos
Imobiliarios Eireli

Total Geral

Soma de UH

6220

3888

2370

1740

988

781

711

620

617
486

480

396

373

371

274

2465

241

236
216

200

87
21541

J4 o quadro abaixo indica o quantitativo de unidades por lote e por empresa,

em qual categoria de priorizacdo cada um se enquadra, o valor ofertado por

unidade habitacional e em qual distrito cada proposta esta localizada (dentro

do universo de 21.541 unidades).
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EMPRESA LOTE NR UNIDADES CAT. = PRECO OFERTADO DISTRITO
~ | PRIORIZACA ~ "
PLANO CARVALHO LOTE 1- ZONA LESTE 404 B RS 179.435,10 BELEM
PLANO CARVALHO LOTE 1- ZONA LESTE 307 B RS 179.435,10 BELEM
HABRAS HABITA BRASILCONSTR. EINC.| LOTE1-ZONA LESTE 200 A R$ 210.000,00 CIDADE TIRADENTES
TENDA NEGOCIOS IMOB. S/A LOTE 1- ZONA LESTE 216 A RS 209.918,00 SAPOPEMBA
MRV ENG. E PART. 5/A LOTE 1- ZONA LESTE 425 B RS 198.318,00 ITAQUERA
MRV ENG. E PART. §/A LOTE 1- ZONA LESTE 626 B RS 198.321,00 ITAQUERA
MRV ENG. E PART. 5/A LOTE 1- ZONA LESTE 1064 B RS 175.385,00 ITAQUERA
MRV ENG. E PART. 5/A LOTE 1- ZONA LESTE 1064 B RS 175.385,00 ITAQUERA
RVM INCORP. DEEMP. IMOB. EIRELI [ LOTE1-ZONA LESTE 87 B RS 183.723,00 VILAJACUI
RESIDENCIALPQ DO CARMOQ SPELTDA | LOTE1- ZONA LESTE 246 B RS 190.000,00 PARQUEDQ CARMO
SAMPEI EMPREEND. IMOB. SPELTDA | LOTE1- ZONA LESTE 241 A RS 209.916,00 ERMELINO MATARAZZO
MA GLICERIO EMPRE IMOB SPELTDA | LOTE 2 - ZONA CENTRO 236 B RS 208.462,98 SE
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE 2- ZONA CENTRO 194 B RS 182.360,52 CAMBUCI
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE 2- ZONA CENTRO 191 B RS 181.971,81 CAMBUCI
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE 2- ZONA CENTRO 191 B RS 181.971,81 CAMBUCI
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE 2- ZONA CENTRO 205 B RS 183.082,41 CAMBUCI
PLANO IGUACU EMP. IMOB. LTDA LOTE 3 - ZONA NORTE 436 A RS 205.517,90 JARAGUA
HORTO EMPREEND. IMOB. SPELTDA [FEOTES-ZONA NORTE 430 B RS 170.000,00 MANDAQUI
PLAK 1- EMP. E PART. SPELTDA LOTE 3- ZONA NORTE 988 B RS 176.136,00 PERUS
PLANO IPIRANGA LOTE 3 - ZONA NORTE 1740 B RS 196.075,08 PERUS
PROJ. IMOB. E 79 SPELTDA - ECON LOTE 3 - ZONA NORTE 274 B RS 196.700,00 BRASILANDIA
MRV XC INCORP. LTDA LOTE 3 - ZONA NORTE 2370 B RS 181.836,00 PIRITUBA
BFRE ASSESSORIA EMP. E PART. LTDA | LOTE4- ZONA OESTE 617 B RS 206.500,00 BARRA FUNDA
KAZ 111 - KALLAS LOTE4- ZONA OESTE 396 B RS 190.561,39 JAGUARE
DIRECIONAL SP EMP. IMOB. LTDA LOTE4- ZONA OESTE 373 A RS 209.900,00 VILA SONIA
PARQUE RAPOSO LOTE4- ZONA QESTE 6220 B RS 209.961,40 RAPOSO TAVARES
CASAS8 JABAQUARA EMP. IMOB. SPE LOTE 5 - ZONA SUL 620 B RS 209.111,42 JABAQUARA
MRV ENG. E PART. 5/A LOTE 5 - ZONA SUL 709 B RS 171.269,00 SACOMA
PROJ.IMOB. E93 LTDA - ECON LOTES - ZONA SUL ELS B RS 210.000,00 CAMPO GRANDE

Essas 21.541 unidades habitacionais constaram nessa relacdo como
empreendimentos que poderiam ser comercializados e haviam obtido
aprovacdo de SMUL, mas ainda ndo haviam sido aprovadas
definitivamente pela Comissdo de Analise, uma vez que ndo foram
analisadas todas as documentagdes previstas no Edital na data de
apresentacao desta relagdo (peca 231). O mesmo oficio da Origem ressaltou
que, a despeito da limitacao de 8.000 unidades por lote mencionada no item
1.1 do edital — quadro de definicdes-, os itens 9.6.1.4 e 9.6.2 do mesmo

instrumento autorizavam Classificacio Residual para aquisi¢io de

iméveis até o limite do Edital, de 40.000 unidades. Posteriormente, consta
no SEI n° 7610.2024/0000421-0 a documentacdo apresentada pelas
proponentes aprovadas definitivamente pela Comissao constituida pela
COHAB, conforme previsto no Edital de Chamamento Publico n°.

001/SEHAB/2022, vide quadro abaixo:
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Quadro 2 — Data de aprovaca@o da Fase |l pela Comissao de Analise
SEI Analise da

Itemn Empreendimento UH | DOC.SE Documentacao da
Comissdo ' E
Mirai Pargue do
1 CarmaResidencial 04 246 | 07712237 | 7TH10.2023/0004193-9 211202023
2 Estagao Tolstsi 216 | 67713195 | 7610.2023/0004198-0 2202003
3 RE"‘”E‘“EJE::J“”E Dom | 536 | o77iaass | 7610.2023/0004215-3 21202023
4 | Projetolmobiiano E 7941 | 88 | 97713495 | 7610.2023/0004195-5 2202003
5 | Projetolmobliaric E 7942 | 88 | 97713495 | 7610.2023/0004195-5 222003
6 | ProjetoimobiisnoE 79/C1 | 98 | 87713495 | 7610.2023/0004195-5 222023
Condominio R esidencial
7 Planod Ao o Jorsgs | 486 | 07713647 | TH10.2023/0004202-1 TN22023
8 Mogeiro Lt 2-Res. Perus 1| | 988 | o7713780 | 7610.2023/0004874-7 TN22023
o Residencial Amizade B50 | 07713388 | 7TE10.2023/0004831-3 2TM2023
10 Elisio Taixeira 1740 | o7714000 | 7&10.2023/0004106-3 TN
11 | Residencial Portal doHorto | 480 | 07714004 | 7810.2023/0004203-0 A0
12 | Quadra A-Lt1-Condominio | wun | gp14281 | 7610.202020004214-5 TEA2023
Orquideas
13 | Quadra A-Lt2-Condominio | wun | grp144a0 | 7610.2022/0004218-1 TEA2023
Inhambu
1q | Quads ”‘P‘E 'j ;: Eﬁ;‘"d”‘“ e a4n | avridesz | 7810.2023/0004234-0 DNAZI023
15 | Quads A;r"‘ 4-Condominio | w0 | a771a770 | 7610.20230004251-0 TEA2023
jg | Quadra A-Lt5S Condominio | o, | g77448s3 | 7810.2023/0004238 2 281122023
Tamareira
y7 | Quadra A-Lt6-Condomiio | o400 | g7pespez | 7810 20030004218 8 22023
Primigvers
18 WMix Morumbi 373 | 07715085 | 7E10.2023/0004194-T 2023
1g | FobertBoschi-Condominio | oo | gapisays | 7610.2002/0004100-8 2TN20023
Mergués de 530 Vicenie
20 Casa Jabaguara B20 | 07715451 | 7E10.202300004241-2 2203
P8 Mogeiro L;_;;JEEI'E“"“'"“'“' 426 | o77iseoe | 7e10.202300004107-1 TN22023
22 Reserva Jaragua I 33 | 07715722 | 7E10.202300005145-4 A0
23 Reserva Jaragua i 313 | 07715804 | 7E10.202300005145-4 A0
EMPREEND. 10.018

Fonte: Docs SE| no processo SEI: 7610.2024/0000421-0 @ processos indicados.
Obs: A data de aprovacao ¢ referente a ditima data de assinatura de membro da comissao.

Verifica-se, de todo o exposto, que 21 empreendimentos tiveram
aprovacio definitiva formalizada pela Comissao em dezembro de 2023,
contendo os respectivos laudos da Caixa Econoémica Federal, sendo a
coluna denominada "DOC. SEI" a referéncia para localizagdo dos pareceres
conclusivos da Comissdo aprovando a documentagdo, em cumprimento a

Fase II do certame. Ato continuo, o Oficio n°® 438/24/2024/COHAB-SP (doc.
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SEIL n°. 099291317), datado de 04/03/2024, ou seja, posterior & aprovagao
definitiva da Comissdo de Anadlise, trata do envio desses documentos para
esta Corte de Contas, para atendimento a determinagao do Pleno exarada na
Sessao n°® 3.249. Constam desse SEI os empreendimentos que totalizaram

10.018 unidades habitacionais, com as respectivas documentagdes, bem

como a lista de imoveis selecionados no total de 3.613 unidades
habitacionais para liberacio desta Corte, assim com a lista de imoveis

cujas empresas solicitaram desisténcia na participacao do Programa Pode

Entrar, no total de 5.782 unidades habitacionais; e, por fim, o oficio n°

438/24/2024/COHAB-SP (doc. SEIL n°. 099291317), do Diretor Presidente

da COHAB-SP, enderegado a esta Corte, informando a situagdo atual do
certame, a seguir: "O Grupo de Trabalho procedeu a andlise da
documentagcdo  apresentada  pelas  participantes,  sequencialmente,
organizadas nos 5 blocos, apontando a documentagdo faltante para atender
ao previsto no edital, ensejando por parte das participantes, justificada
solicitagdo de dilagdo de prazo, uma vez que a produgdo de tais documentos
dependia de outros agentes como: SMUL/ PMSP, para liberagdo de alvaras
de execugdo de obras, e cartorios de registro de imoveis para o registro da
incorporagdo imobiliaria dos empreendimentos. Em face de inumeras
solicitacoes de prazo para a obtengdo de tais documentacoes a Comissdo de
Avaliagdo estabeleceu um prazo final para apresentacdo de todos os
elementos ainda pendentes, fixado em 27/11/2023, conforme Ata publicada
no Diario Oficial da Cidade — DOC em 15/09/2023. Depois de entregues e
analisados os documentos que estavam pendentes, tiveram seguimento as
contratacoes de 20 empreendimentos em 28/12/2023, e mais um
empreendimento, que ocorreu em 09/01/2024. Assim, com base naquela
autorizagdo ja procedida para dar seguimento a fase Il do Chamamento,

foram objetivadas as contratacoes de um total de 21(vinte e um)

empreendimentos, que possibilitam a aquisicdao pela COHAB-SP de 10.018

(dez mil e dezoito) unidades habitacionais /...]" Exposto esse panorama,

tem-se que dentro do rol das 3.613 (trés mil seiscentas e treze) unidades
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habitacionais integrantes da solicitacdo de liberagdo para as fases IIl e IV por
parte desta Corte, encontram-se: 1- o empreendimento Citta Vila Prudente (da
empresa Tenda Negocios Imobiliarios S/A), com um total de 1.984 unidades

habitacionais, constante da lista de imoveis residuais, com 4

empreendimentos melhores classificados e que, a despeito de estar na lista

residual, ainda ndo foram contratados (peca 230, fl. 1); 2- o
empreendimento Residencial Estacdo Itaim Paulista (da empresa Integra
Desenvolvimento Urbano Ltda), com um total de 320 unidade habitacionais,
e o Caxias Empreendimentos Imobiliarios Guarapiranga (da empresa Caxias
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com 1.309 (mil trezentos e nove)
unidades habitacionais, respectivamente, que também apresentaram

condicdes de prosseguimento, apds respectiva aprovaciao definitiva da

Comissao de Analise constituida pela Origem, conforme determinacao do

Plenario na 3.249* S.O. Conforme bem apontado pela Auditoria na
manifestagdo de pega 267, de junho de 2024, nota-se que, a despeito de nao
integrarem a relacao inicial de documentagao encaminhada a esta Corte de
Contas, no rol de 21.541 wunidades habitacionais, os referidos
empreendimentos/empresas constam como JA CREDENCIADOS, com
documentacdo analisada em definitivo pela Comissao Constituida ¢ com
classificacido adiantada. Ademais, conforme ponderado pela Origem no
oficio n®. 438/24/2024/COHAB-SP, "a aprovacao de seguimento para as fases

III e IV dos mencionados 3.613 imoveis, nao vai alterar a quantidade de

21.541 unidades habitacionais como um total de unidades a ser

contratada, independentemente do empreendimento, tendo em vista as

desisténcias formalizadas, de forma que também nio sera impactada a

previsio orcamentaria, que niao necessitara de acréscimo'. In verbis:
"Ressalte-se que esta nova autorizacgdo (de seguimento para as fases Il e IV
dessas 3.613 unidades) mantera o volume de contratacdo limitado as
21.541unidades inicialmente autorizadas, cuja previsio or¢amentaria
encontra-se atendida, nio gerando qualquer necessidade de acréscimo

orcamentario" (doc. SEI n° 099291317). Portanto, considerando tratar-se de
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pedido relativo a empreendimentos/empresas que ja constam no rol de
credenciadas, cabe (apenas) a Origem formalizar e apresentar a esta Corte
de Contas, para analise da Auditoria, a documentacio completa desses
empreendimentos indicados, com a respectiva aprovac¢ao definitiva da
Comissao de Analise constituida pela Origem, seguindo para a fase IV com
a mesma condicionante dos demais, qual seja, mediante a prévia validacao
da documentacio e valores pela Caixa Econémica Federal, nos exatos
termos do disposto no contrato firmado e do que tem sido realizado para as
todas as contratagdes ja efetuadas, em atencdo a condicionante imposta por
esta Corte de Contas, com cumprimento aferido pela Auditoria — conforme
exposto no mesmo relatorio de peca 267. Nesse diapasdo, cite-se que a
propria Origem informa no oficio de solicitagdo que "ird formalizar e
apresentar a esta Corte de Contas, para analise da Auditoria e posterior
deliberacdo do Plenario, documentagdo completa desses empreendimentos
indicados (com total de 3.613 unidades), com a respectiva aprovacao
definitiva da Comissdao de Analise constituida pela Origem." De fato,
conforme anotado pela Auditoria, os 3 empreendimentos mencionados neste
item, no total de 3.613 unidades habitacionais, ndo constaram da relagao
aprovada de 21.541 unidades habitacionais, cuja documentagdo foi
encaminhada e analisada pela Auditoria deste Tribunal. Contudo, frise-se,
uma vez mais, que os 3 empreendimentos/ EMPRESAS j& encontravam-se
CREDENCIADAS, sendo que uma delas, a Tenda Negodcios Imobiliarios S/A
— com o empreendimento Citta Vila Prudente, que oferece 1.984 unidades, ja
encontrava-se inclusive HABILITADA, tendo os 216 (duzentos e dezesseis)
imoveis ofertados CREDENCIADOS na listagem inicial de 21.541
avalizados e liberados pela Comissdo e pela Caixa Economica Federal,
sendo ao final contratados, de forma que ja existe comprovagdo de que a
empresa preenche os requisitos de credenciamento, e valores ofertados ja
passados pelo crivo da propria Caixa Econdomica Federal (etapas 11l e IV). J&
para os empreendimentos das empresas Integra Desenvolvimento Urbano

Ltda (320 unidades) e Caxias Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (1309
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unidade), a documentacdo para habilitacdo e credenciamento encontra-se

pendente, consoante afirma a propria Origem. Portanto, tendo em vista o

estagio avancado da classificacdo desses empreendimentos, e considerando
que a empresa TENDA ja foi habilitada, tendo suas unidades liberadas e pagas
em outros empreendimentos constantes do rol inicial das 21.541 unidades
liberadas pelo Plenario, somado aos fatos antes expostos, que indicam o
cumprimento das condicionantes pela Origem quanto aos valores pagos,
bem como diante da grande quantidade de desisténcia ¢ dos diversos
pedidos de dilacio de prazo feito pelas empresas para a apresentacdo de toda
a documentacdo necessaria, e, por fim, ante as informagdes da Origem de
manuten¢do do total geral de 21.541 unidades e do orgamento disponivel e
aprovado, E POSSIVEL A AUTORIZACAO CONDICIONADA dessas
3.613 unidades para as FASES III e IV, devendo a Origem encaminhar a
documentacdo dos empreendimentos, com a respectiva andlise definitiva da
Comissdo, conforme anunciou e se comprometeu, devendo, também, seguir
o RITO e a ORDEM de classificacdo das empresas, nos termos disposto no
edital. Por fim, registre-se, no presente contexto, a situacdo atual da Acao
Popular n® 1032263-06.2023.8.26.0053, em tramite perante a 8" Vara da
Fazenda Publica da Capital, que visava a anulagdo do Chamamento em
questdo e que recebeu, em 3 de junho de 2024, decisdo proferida pelo
Excelentissimo Senhor Desembargador Presidente do Tribunal de Justi¢a do
Estado de Sao Paulo, suspendendo a liminar concedida em 1? instancia, a fim
de manter o seguimento do certame, sob os seguintes fundamentos: "... Nesse
contexto, o provimento concedido em primeiro grau de jurisdi¢do deve ter
sua eficacia suspensa, tendo em vista que, a luz das razoes de interesse
publico, ostenta periculum in mora inverso e de densidade manifestamente
superior aquele que acarretou o seu deferimento. Com efeito, nos termos
expendidos pelo Municipio de Sdo Paulo, a decisdo em tela, ao anular
procedimento concluido ha um ano por conta de potencial prejuizo ao erario,
ligado a modificacdo de precos minimos de referéncia do metro quadrado

utilizado para o cdlculo do montante a ser pago pela prefeitura, em indicado
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prejuizo a concorréncia (fls.50), acaba por interferir na execugdo de politica
publica habitacional, com a suspensdo de contratos ja firmados e que
correspondem a um total de 21 empreendimentos, aptos, em tese, a
viabilizacdo da construcio de 10.018 unidades habitacionais. E, pelo
exposto, com obras ja iniciadas, inequivoco o prejuizo ao planejamento
inerente a um setor sensivel da administracdo publica, exatamente o
habitacional, de evidente impacto social. Impende destacar que a concessdo
da liminar, aqui atacada, ocorreu depois da anulagdo, pelo Tribunal de
Justi¢a do Estado de Sdo Paulo, da anterior sentenga que julgara extinto o
feito, sem apreciacdo do mérito. E dizer, o procedimento mencionado na
peticdo inicial, perante o ente publico, teve condigoes de prosseguir
regularmente, seguindo-se que so agora, com o retorno do processo ao juizo
a quo, emergiu a liminar. Enfim, decisdo liminar concedida um ano depois
do ajuizamento da agdo popular e quando ja encerrado o chamamento
indicado na pega vestibular (fls.22/50). Alias, a paralisagdo das obras
inerentes ao chamamento pode envolver grave prejuizo ao erdrio, tendo em
vista que, como o0s contratos estdo em execucdo, estd indicado o pagamento
de valor inicial e das quatro primeiras parcelas, com investimento de
RS 487.449.144,00 (fls.16). No mesmo sentido, caracterizado estd o risco de
reclamacoes por parte das empresas contratadas, e isso para reparacdo de
eventuais prejuizos. Por epitome, caracterizado risco a ordem e a economia
publicas, cabivel a suspensdo da liminar concedida nos autos da agdo
popular n° 1032263- 06.2023.8.26.0053, da 8“ Vara da Fazenda Publica da
Comarca de Sdo Paulo. Entrementes ressalvo que os efeitos desta suspensdo
prevalecerdo até a reaprecia¢do da matéria em segundo grau de jurisdigdo,
de forma provisoria ou definitiva." Note-se que restou patente a preocupagao
externada na aludida decisao judicial, indo ao encontro de todo o trabalho
exercido por esta Corte de Contas, ao autorizar o prosseguimento do certame
de forma condicionada e faseada, impondo como garantidora e validadora dos
precos pactuados a Caixa Econdmica Federal, a qual adquiriu papel

fundamental de assegurar que os pagamentos estejam dentro dos valores de
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mercado, com  analise de toda a  documentagao das
empresas/empreendimentos credenciados, ANTES da efetivagdo do
pagamento pela Origem. Por fim, importante se faz destacar a conclusdo da
Auditoria, em sua ultima manifestacdo, atestando o cumprimento das
determinacdes/condicionantes impostas por esta Corte de Contas que ndo
apenas evitaram prejuizos, como igualmente geraram economia aos cofres
municipais. Vejamos. III - DA MANIFESTACAO DA AUDITORIA
SOBRE O CUMPRIMENTO DAS CONDICIONANTES IMPOSTAS
PELO PLENARIO. I1L.1. Da regularidade dos valores pactuados. Consta
no SEI n°. 7610.2024/0000421-0 os laudos de afericdo apresentados pela
Caixa Econdmica Federal, nos quais s3o apresentados os intervalos de valores
de mercado admissiveis para cada unidade habitacional proposta,
conjuntamente com o valor global do empreendimento. Nesses laudos, os
valores por unidade habitacional podem receber trés classificagdes: abaixo do
valor de mercado; dentro do valor de mercado; e, acima do valor de mercado.
A Origem informou, em sua tltima manifestacao de junho de 2024, que foram
aferidas pela Caixa Econdmica Federal um total de 10.018 unidades
habitacionais, da quantidade inicial total de 21.541 unidades habitacionais
liberadas, o que equivale a 46,5% do total que houve liberacao pelo Plenario
desta Corte na sessdo ordindria n° 3.300. Apresentou também os laudos
emitidos pela Caixa Econdmica Federal, laudos este que, na visao da
Auditoria, correspondem a um resumo de um estudo ou de uma base de dados
com maior quantidade de informacdes, os quais sdo assinados por responsavel
técnico e, ainda, apresentam nota indicando o atendimento a norma de
avaliagdes (NBR 14563), conforme preconizado no Contrato n°.
089/COHAB/2023. Na sequéncia, diante desses laudos, a Auditoria
consolidou em grafico as informagdes dos empreendimentos avaliados pela
Caixa Econdmica Federal, concluindo que "a determinacao deste Plenario
foi atendida eis que todos os valores pagos foram avalizados pela Caixa
Economica Federal, e encontraram-se, em quase sua totalidade,

ABAIXO dos valores referenciais indicados pela Caixa Econdémica

Céd. 042 (Versio 06) 19



TCMSP

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

Cod. 042 (Versdo 06)

P

Federal." Com efeito, a Auditoria constatou que foram assinados 21
contratos, no total de 10.018 unidades habitacionais, no valor total de
R$ 1.980.327.309,20 (um bilhdo, novecentos e oitenta milhdes, trezentos e
vinte e sete mil, trezentos e nove reais e vinte centavos), concluindo que: "(...)
inicialmente, houve uma divergéncia de quantidade de 6 unidades
informadas pela Origem, que totalizaram 10.018, com as quantidades de
unidades que constam nos laudos da CEF, que totalizam 10.024 unidades
habitacionais. Contudo, na sequéncia, verificou-se que os valores globais
propostos de todos os empreendimentos estdo abaixo dos valores médios
apresentados pela Caixa Econémica Federal, os quais alcancam um
percentual médio de 84,9% para todas as 21 contratagoes, ou seja, os valores
propostos sdo 15,1% (quinze por cento) inferiores aos aferidos pela Caixa,

0 que equivale a_uma _economia_de R$ 353.521.690,80 (trezentos e

cinquenta e trés milhoes, quinhentos e vinte e um mil, seiscentos e noventa

reais e oitenta _centavos) para todo o conjunto de contratos (firmados até a

presente data) frente aos valores médios de mercado apresentados pela CEF.
Do mesmo modo, considerando o valor minimo aferido pela CEF, o
percentual médio foi de 89% para todas as 21 contratagoes, ou seja, os
valores propostos sdo 11,0% (onze por cento) inferiores aos aferidos pela

CEF, o que equivale a uma economia de RS 244.324.690,80 (duzentos e

quarenta e quatro milhoes, trezentos e vinte e quatro mil, seiscentos e
noventa reais e oitenta centavos) para todo o conjunto de contratos frente
aos valores minimos de mercado apresentados pela CEF. Registra-se que,
apenas dois empreendimentos apresentaram propostas de valores superiores
aos valores minimos da CEF (101,7% e 102,0%), porém, ainda sim ambos
os empreendimentos estdo dentro do intervalo admissivel (entre abaixo do
valor de mercado e dentro do valor de mercado). Como visto, a atuagdo da
Caixa Economica Federal como validadora dos pregos pagos, nao apenas
garantiu que houvessem prejuizos, mas tem garantido ECONOMIA aos
cofres municipais. Ademais, a Auditoria constatou, por amostragem, que

tanto os pareceres de afericdo apresentados pela Caixa Econdmica Federal,
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quanto a aprovagdo pela Comissdo foram realizadas anteriormente a
celebracgiao dos contratos, indo ao encontro da determinacio desta Corte
de Contas. Também, foi verificado por amostragem que os valores unitarios
das unidades habitacionais estio em conformidade com os valores das
propostas (peca 230) e foram os mesmos valores considerados pela Caixa
Econoémica Federal para afericio dos precos. Por fim, também por
amostragem, a Auditoria demonstrou que os valores dos contratos
celebrados estio em conformidade com os valores propostos e a
quantidade de unidades habitacionais. Do exposto, concluiu a Auditoria
em relatdrio de peca 267 que "na verificagdo por amostragem, foi atendida
a determinacgdo do Pleno feita na sessdo ordinaria n° 3.300 uma vez que
constam laudos de afericdo da Caixa Econdmica Federal para os
empreendimentos, no total de 10.018 habitacionais, cujos pregos das
propostas sdo inferiores ou dentro do valor de mercado aferido por ela
(CEF).” 11L2. Da possibilidade de celebracio de ajuste de
empreendimentos habitacionais que ndo constavam no rol das 21.541
unidades habitacionais Além da constatacio do cumprimento da
condicionante imposta por este Plenario quanto a validacdo dos valores pagos
pela Caixa Econdmica, a Auditoria apresentou um resumo da situagcdo dos
empreendimentos liberados pelo TCM; dos ja contratados, daqueles com
processo de desisténcia aprovados e; dos empreendimentos com solicitagao

de liberacdo pelo TCM.
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O Quadro 4 traz o status dos empreendimentos informados pela Origem no processo SEI
n® 7610.2024/0000421-0.

Quadro 4 - Quadro resumo com a situagdo dos empreendimentos liberados pelo TCM, contratados, com

Fracesso de desisténcia airovadc-s e com solicitaiﬁo de Iiberaiﬁu iala TCM.
Pargue Raposo Empr iligii 0

Im ins SPE Lida.
SAMPE| SATO EMPREENDIMENTO MOBILIARID SPE

Integra Desenvohimento Urbano Lida
Caxias Em entos Imobilidrios Lida
Tenda ios Imaobilisrios S/A

Er com uridades ianais com S0 da Origem para iberacie do Plendrio
Fonte: elaborado pela equipe técnica com base nas informagbes que constam no SEI n®. 7610.2024/0000421-0.

Legenda
| I Empreendimentos que as unidades foram parciaimene corratadas
_ Empresndimenos que foi aprovadas a desisténcis de pariicipar do Chamamenin
| Empresndimenios que fazem pante des 21541 unidades & o for ou abjeto de
e e e i i e 05 i
_ Erpreendimemos contratadas que o fazism pans da relacio das 21 581 das unidades habitacionais
|

Constata-se que, do total de 21.541 (vinte e uma mil, quinhentas e quarenta e
uma) unidades habitacionais inicialmente liberadas por esta Corte, ha um
saldo de 5.735 (cinco mil, setecentas e trinta e cinco) com possibilidade
de contratacdo. Ademais, verificou-se que, os empreendimentos "PLAK I,
Lote 1", com um total de 426 (quatrocentas e vinte e uma) unidades
habitacionais, cuja documentagdo consta no doc. SEI n® 097715608 e os
empreendimentos "Reserva Jaragua I1" e "Reserva Jaragua II1", com um total
de 313 (trezentas e treze) unidades habitacionais cada, cujas documentagdes
constam nos doc. SEIs n°® 097715722 e 097715804, totalizando 1.052
unidades habitacionais - ndo estavam na relacao liberada para prosseguimento

na Fase III. Nao obstante, registrou a Auditoria que ja havia sido liberado
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inicialmente um total de 988 (novecentas e oitenta e oito) unidades para o
empreendimento PLAK I, contratadas por meio do contrato n® 173/2023,
sendo que essas unidades pertencem ao Lote 2 e ndo se confundem com as
426 unidades pertencentes ao Lote 1, contratadas por meio do Contrato n°
174/2024. Com isso, desconsiderando que essas unidades ndo constavam na
relagdo de 21.541 iniciais, o saldo remanescente de unidades habitacionais
com possibilidade de contratagdo seria, na visao da Auditoria, de 6.787 (seis
mil, setecentos e oitenta e sete) unidades habitacionais. De forma
semelhante, estava presente na relacdo inicial liberada, o Empreendimento
Jaragua 1, com um total de 486 unidades contratadas por meio do contrato n°
164/2023. Segundo a Auditoria, essas unidades ndo se confundem com as 313
unidades pertencentes ao Lote 2 contratadas por meio do Contrato n°
180/2023, tampouco com a quantidade idéntica de 313 unidades pertencentes
ao Lote 3, contratadas por meio do Contrato n® 181/2023. Portanto, a auséncia
dos empreendimentos PLAK I - Lote 1, Reserva Jaragua I1 e Reserva Jaragua
III, com 426, 313 e 313 unidades habitacionais, respectivamente, na relagao
composta por 21.541 unidades habitacionais indicaria, em tese, segundo a
Auditoria, o ndo atendimento da determinagdo referendada pelo Plenério.
Todavia, conforme ponderado pela propria Auditoria no mesmo relatdrio, em
contrapartida, ambos os empreendimentos contratados, PLAK I - Lote 1,

Reserva Jaragua II e Reserva Jaragua III, estavam classificados

preliminarmente no Lote 3 (peca 230). Isso significa que, para atender o

Edital (fl. 4, peca 230) seria necessario primeiro contratar esses

empreendimentos, antes de contratar os que possuiam classificacao

posterior, pertencentes ao rol de 21.541 empreendimentos. Por derradeiro,

considerando que todos os empreendimentos ja contratados e pagos foram
previamente credenciados e passaram pelo crivo prévio da Caixa
Econdmica Federal, ndo houveram apontamentos de irregularidade, mas, tao
somente, ressalvas quanto a necessidade de envio de justificativa pela Origem
sobre possivel ndo observacdo do cronograma/RITO na ORDEM de

contratag¢do, devendo atender a ordem de classificagdo, nos termos do edital.
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IV - CONCLUSAO Diante de todo o exposto, tem-se que as conclusdes da
Auditoria de seu ultimo relatorio atestaram o atendimento da determinagao
da alinea ‘a’ do item 44 da decisdo deste Plenario, que autorizou a retomada
condicionada das fases III e IV, eis que verificado que constam laudos de
afericio da Caixa Econoémica Federal para todos os empreendimentos
contratados e pagos, no total de 10.018 unidades habitacionais, bem como
verificado que os precos das propostas da totalidade das unidades
habitacionais contratadas sio inferiores ou dentro do valor de mercado
aferido pela Caixa (CEF-subitem 2.1). Ademais, tem-se a verificagdo por
parte da Auditoria de que a auséncia dos empreendimentos PLAK I - Lote 1,
Reserva Jaraguéd Il e Reserva Jaragua III, com 426, 313 e 313 unidades
habitacionais, respectivamente, na relagdo composta por 21.541 unidades
habitacionais ndo configura, necessariamente, desatendimento da
determinag¢do desta Corte, uma vez que ambos os empreendimentos
contratados, PLAK I - Lote 1, Reserva Jaragua Il e Reserva Jaragua I11
estavam classificados preliminarmente no Lote 3 (pe¢a 230) e, portanto,
nos termos do edital (fl. 4, peca 230) seria necessario primeiro contratar
esses empreendimentos, antes de contratar os que possuiam classificacio
posterior, pertencentes ao rol de 21.541 empreendimentos. Outrossim,
segundo a Auditoria, existe um saldo de 5.735 unidades com possibilidade de
serem contratadas para alcangar o total de 21.541 com autorizagdo ja
concedida por esta Corte de Contas e, se desconsiderar as unidades
habitacionais contratadas que ndo constavam nessa relacdo, o saldo de
unidades com possibilidade de contratacdo alcanca o montante de 6.787
(seis mil setecentos e oitenta e sete) conforme relacio autorizada.
Finalmente, quanto aos 3 empreendimentos, com total de 3.613 unidades
habitacionais relativas a solicitagdo pela Origem de liberagdo por este
Tribunal para avanco para as fases Il e IV, tendo em vista o estdgio avangado
da classificagdo desses empreendimentos, ¢ considerando que a empresa
TENDA j4 foi habilitada, tendo suas unidades liberadas e pagas em outros

empreendimentos constantes do rol inicial das 21.541 unidades liberadas pelo
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Plenario, somado aos fatos antes expostos, que indicam o cumprimento das
condicionantes pela Origem quanto aos valores pagos, bem como diante da
grande quantidade de desisténcia e dos diversos pedidos de dilagao de prazo
feito pelas empresas para apresentarem toda a documentagdo necessaria, e,
por fim, ante a informagdo da Origem de manutencdo do total geral de 21.541
unidades ¢ do orcamento disponivel e aprovado, E POSSIVEL A
AUTORIZACAO CONDICIONADA para as FASES III e IV, devendo
a Origem encaminhar a documenta¢io dos empreendimentos, com a
respectiva andlise definitiva da Comissdo, conforme anunciou e se
comprometeu, devendo, também, seguir o0 RITO e a ORDEM de
classificacio das empresas, conforme disposto no edital. Sobre as
condicionantes, ressalte-se que a propria Origem anunciou que enviaria a
documentacdo total, com a respectiva aprovagdo da Comissdo constituida
para andlise deste Tribunal, afirmando também que tais imdveis terdo a
documentacdo e precos previamente avalizados pela Caixa Economica
Federal, tal como determinado por este Tribunal para seguimento da fase I'V.
Por todo o exposto, SUBMETO A REFERENDO DO PLENARIO
PROPOSTA DE AUTORIZACAO DE SEGUIMENTO PARA AS
FASES 1III e IV dos 3.613 imdveis solicitados pela Origem, devendo ser
enviadas a esta Corte as mencionadas documentacoes para analise desta

Corte de Contas, conforme anunciado por ela propria em seu ultimo

oficio, assegurando-se o cumprimento do rito e a ordem de classificacio

para justificar a op¢ao do pedido de autorizagdo dos 3 empreendimentos de
modo a atender o Edital e as determinagdes desta Corte de Contas, tendo em
vista a classificacdo dos proponentes. Por desfecho, tendo em vista a
complexidade e o volume dos atos administrativos, caberd a Origem
apresentar lista consolidada demonstrando se as contratagdes ja efetivadas
obedeceram a ordem de classificac¢do prevista no Edital, bem como apresentar
a lista geral de todos os lotes, inclusive com os empreendimentos residuais,
por lote e consolidada, com a situacdo atualizada de cada empreendimento,

com respectivo status: contratado, desisténcia deferida, prazo concedido,
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desclassificado para acompanhamento por parte desta Corte de Contas. E
como voto."
Certifico, afinal, que o Plenario, a unanimidade, referendou as medidas determinadas

pelo Conselheiro EDUARDO TUMA — Relator.
03 — julho — 2024

Cristiano Manchini — Coordenador Chefe Processual Substituto

fev
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3.3002 Sesséao Ordinaria—22.11.2023

Conselheiro Relator Eduardo Tuma

Chamamento Publico 01/SEHAB/2022 - SEHAB

Objeto: Aquisicdo de imdveis para a implantacdo de unidades habitacionais.

CAUTELAR. EDITAL. CHAMAMENTO PUBLICO. SEHAB. Aquisicdo de imdveis
para a implantacdo de unidades habitacionais.

CAUTELAR. EDITAL. CHAMAMENTO PUBLICO.
SEHAB. Aquisicdo de imoOveis para a implantagcdo de
unidades habitacionais. 1. Como resultado das fases | e I,
dos trinta e nove mil novecentos e doze imodveis
credenciados, a SEHAB encaminhou a documentacéo de
avaliacdo de apenas vinte e um mil, quinhentos e quarenta
e um imoveis para analise, com alvara ja expedido, e, por
esse motivo, a presente proposta de retomada parcial para
as fases Ill e IV diz respeito a essas unidades. 2. Quanto
as dezoito mil, trezentos e setenta e uma unidades
remanescentes a Origem ndo encaminhou a respectiva
documentacdo para analise, descumprindo a decisdo do
Plenéario e o cronograma dos cento e cinco dias previsto
no proprio edital. Havera, portanto, para 0s
remanescentes, nova, futura e oportuna deliberacdo assim
que concluida a analise pela Administracdo, com a
remessa e informacao a este Tribunal. 3. A determinacéo
imposta pelo Plenario foi considerada ndo atendida, apos
as alteracdes promovidas no edital na versao publicada no
dia 21/01/2023, qual seja, quanto a criacdo de Zonas de
Precificacao por Distrito com diferenciacéo dos valores por
m?2, especificas para cada categoria espacial de
priorizacado - A e B, que seja realizada e apresentada, nova
pesquisa de precos, adotando como zona de precificacao
0S noventa e seis distritos delimitados na divisdo
geografica de area, conforme definido na LM 11.220/1996,
visando suprir e dirimir as diferencas encontradas e
aproximar os precos apurados aos reais valores de
mercado. 4. RECOMENDACAO DE ALERTA de que a
aludida pesquisa de precos conte com o0 apoio de
instituicdo especializada na precificacdo de imovel, tal
como CRECI ou IBAPE, para verificar a adequabilidade
dos valores apresentados no Edital como valores teto, bem
como nos limites de precificacdo por m? de area (til,
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definidos por Distritos, com as devidas Categorias
Espaciais de Priorizagdo A e B. 5. A alteracdo da
metodologia de precificacdo do Edital em comento alterou
a regra imposta pelo Plenario, configurando o
descumprimento da deciséo exarada, bem como do artigo
21 da Lei 8.666/1993 e do artigo 39 da Lei 13.303/2016,
fato que podera sujeitar os agentes publicos as
responsabilidades legais em caso de eventuais indicios ou
demonstracdo de prejuizos, quando do julgamento do
feito. 6. Entretanto, a contratacdo da Caixa Econdmica
Federal, por contrato remunerado, reveste o contrato de
maior seguranca na validacdo dos precos, na andlise de
toda a documentacdo dos imdveis credenciados e
empresas licitantes e no cumprimento do cronograma e
normas impostas no edital, em cada etapa do
empreendimento, de forma que, como responsavel por
toda afericio da aceitabilidade e regularidade dos
procedimentos, caso vislumbre qualquer discrepancia
entre o valor credenciado e o valor da pesquisa de
mercado, ou conclua pela inadequacédo dos precos, a
Prefeitura ndo tera obrigacdo de adquirir o imovel em
questdo. De fato, este Tribunal teceu exigéncias que a
contratacdo de agente externo, apto a atestar a
adequacao e homologar os valores a serem pagos pelas
unidades adquiridas, e como consequéncia, os valores
globais de cada empreendimento, veio a atender. 7. O
controle preventivo deste Tribunal, ja durante a primeira
etapa do certame, com a suspensdo da licitacdo e a
determinacdo de providéncias e corre¢cbes para sua
retomada, demonstrou a preocupacdo em se prevenir
danos ao erario, razdo pela qual o edital foi sustado e
revisto, como condicdo para que o Chamamento
prosseguisse até a fase I, resultando também no
aprimoramento do edital, tendo a Origem corrigido nove
das dez determinacbes impostas. Considerando a
relevancia do Programa Habitacional “Pode Entrar” para a
cidade de S&o Paulo somado a noticia de contratacdo da
CEF, a presente proposta de retomada parcial do
chamamento publico 01/SEHAB/2022 para as fases Il e
IV se refere ao universo dos 21.541 imoéveis, cuja
documentacédo foi enviada a esta Corte de Contas para
prévia analise, em cumprimento a determinacdo imposta,
e também se dara de forma condicionada a prévia
avaliacdo e avalizacao dos valores dos imoOveis a serem
adquiridos pela CAIXA antes da assinatura do
compromisso de compra e venda de cada unidade.
RETOMADA PARCIAL. CONDICIONANTES. 1. A
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Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Sumula

avaliacdo/avalizagdo dos precos das unidades
credenciadas pela Caixa Econdmica Federal, antes da
assinatura do compromisso de compra e venda disposto
na fase Ill do certame, considerando o objeto do Contrato
gue esta empresa publica federal firmou com a COHAB e
0s esclarecimentos prestados a esta Corte tanto pela
Caixa Econdmica Federal, quanto pela SEHAB acerca do
objeto dessa avenca. 2. Em relacdo as 18.371 unidades
remanescentes, estas deverdo ser objeto de anadlise e
nova deliberacéo pelo plenéario, quando apresentados os
documentos a ela referentes por parte da Origem
(conforme determinacdo/condicionante imposta pelo
Plenario na autorizacéo de retomada parcial das fases | e
I em 30/11/2022), 0 que ndo ocorreu até a presente data.
Votacdo unanime.
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REVOG-UTR-39/2023

Processo TC/009538/2022

CERTIFICO

(3.300° S.0.)

que, em sessao desta data, o Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator deu conhecimento ao Egrégio Plenario da matéria constante
do seguinte despacho: "1. Trata-se de acompanhamento do Chamamento
Publico 01/SEHAB/2022 (Processo SEI n° 6014.2022/0001393-0), que tem
por objeto a aquisi¢do de aproximadamente 40.000 (quarenta mil) imoveis
para a implantagdao de unidades habitacionais, com valor estimado de R$
8.400.000.000,00 (oito bilhdes e quatrocentos milhdes de reais) , integrante
do Programa Pode Entrar, um dos projetos habitacionais atualmente em curso
no Municipio de Sdo Paulo. 2. Na Sessdo Ordinaria 3249, realizada em
30.11.2022, o Plenario do TCM/SP referendou proposta desta Relatoria e
autorizou a retomada condicionada e parcial do Edital do Chamamento
Pablico 01/SEHAB/2022, até o final da fase II do edital, referente ao
credenciamento das unidades habitacionais e avaliagdo pela Comissao
designada, com determinagdo de abstencdo de assinatura em qualquer ato de
promessa de compra e venda (previstos na fase I1I do edital), até que houvesse
nova passagem da matéria para deliberacdo do Plenario dessa Corte de
Contas, o que trago agora a apreciacdo. 3. Na referida decisdo, foram exaradas
determinagdes e recomendagdes pelo Plendrio e que condicionaram a
retomada do Certame. Sao elas: 4. Condicionantes/Determinagdes: 1) No
Item 4.5. Indicacdo no edital de critérios minimos para avaliacdo da
capacidade técnica e economica dos participantes, de acordo com 0s incisos
IT e IIT do art. 58 da LF n°® 13.303/2016. 2) Item 4.7. Fixacao de limite de
faseamento por empreendimento compativel com o prazo pretendido de
30.12.24, além da delimitacdo de prazo final para inicio da constru¢cdo das
unidades habitacionais da ultima fase proposta. 3) Item 4.8. Inser¢do de
exigéncia dos participantes de serem credenciados ao PBQP-H, adotada pela
Caixa Econdmica Federal para utilizagdo de recursos do FGTS para a
constru¢do de habitagcdes populares e inser¢cdo de que a qualidade dos

materiais devera observar a NBR 15575. 4) Item 4.13. Exigéncia de
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apresentac¢ao do laudo de inspec¢ao e recebimento da edificagdo elaborado por
profissional independente e especializado, incluindo-o dentre os documentos
obrigatorios do Anexo VIII — Formuléario de Documentagdo Final, tendo em
vista esse laudo ser elaborado comumente pelas incorporadoras. 5) Item 4.14.
Inserc¢do, no edital, de dispositivo indicando que a reponsabilidade para a
execucao das instalagdes definitivas ¢ de competéncia da Contratada. 6) Item
4.15. Exclusao, do edital, da permissao de serem lavradas escrituras publicas
para um conjunto de unidades, indicando que apenas serdo aceitas escrituras
individualizadas, evitando dificuldades na transferéncia de titularidade futura
das unidades habitacionais no momento de transferéncia do dominio do
imével. 7) Item 4.16. Insercdo, no edital, da obrigatoriedade da colocagdo de
piso nas areas quentes das unidades habitacionais, com vistas a nao demandar
obras complementares posteriores ao recebimento. Inser¢do, ainda, da
obrigatoriedade de utilizagdo de revestimento ceramico nas areas molhadas
das unidades habitacionais, evitando o surgimento de patologias devido a
umidade dos ambientes. 8) Item 4.17. Insercdo, no edital, da forma e das
condigdes para avaliagdo da capacidade financeira do participante, previstas
no item 11.2.3. Exclusdo da possibilidade de participacdo de pessoa fisica e
inser¢do das informacdes minimas que deverdo constar no relatorio sobre o
cumprimento das etapas previstas no cronograma de obras. 9) Item 4.19.
Inser¢do , no Edital, de previsdo de sessdo publica para abertura dos envelopes
de proposta, de modo a viabilizar a apreciagdo dos aspectos formais e
materiais do contetido dos envelopes pelos interessados, um meio de controle
desejavel, tendo em vista se tratar de um procedimento competitivo, conforme
o disposto no art. 52, §2° da LF n® 13.303/16. 10) Item 4.11. Que sejam criadas
ZONAS DE PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciagdo dos
valores por m?, especificas para cada categoria espacial de priorizagdo (A e
B). 5. Recomendagoes: 1) Item 4.1. Indicar, no edital, a fonte de recursos, e
informacdes que demonstrem a efetiva contratacdo das operagdes de crédito
pelo Municipio para fazer frente as despesas previstas. 2) Item 4.2. Inserir, no
edital, a obrigatoriedade de atendimento a LF n°® 4.320/1964, indicando a
forma da execuc¢do orgamentaria, o processamento do pagamento, ao registro
das fases das despesas, fazendo constar na Minuta de Compromisso de

Compra e Venda a previsdo para inclusdo da dotacdo orcamentaria. 3) item
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4.3. Demonstrar o atendimento a distribui¢do dos recursos prevista no artigo
12 da Lei Municipal n® 17.638/2021, tendo em vista a distribui¢do em trés
frentes distintas de acdo previstas pelo legislador. 4) Item 4.4. Inserir, no
edital, dispositivo indicando que o credenciamento de unidades habitacionais
ficara condicionado a apresentacdo do registro de incorporagao. 5) Item 4.6.
Fixar quantidade minima de unidades habitacionais para a Categorizagao
Espacial A, tendo em vista a prioridade do Municipio de aquisi¢cao nos eixos
estruturais; 6) Item 4.6.1. Fixar um limite maximo de unidades por
empreendimento, de modo a ndo ocorrer concentracdo de unidades em
regides extremas € em um unico ou poucos empreendimentos, mantendo o
objetivo de aquisicdo pulverizada de imoveis. 7) Item 4.9. Retificar a previsao
do pagamento de 90% do valor total das unidades habitacionais até o final da
construcdo para a previsao inicial de 70%, reduzindo a antecipacao financeira
aos participantes, em detrimento da execugdo das obras, adequando também
ao percentual praticado no mercado em uma relagdo consumidor final
proposta no Edital. 8) Item 4.10. Alterar regra no Edital de forma a vincular
o repasse mensal ao andamento do cronograma fisico da obra com a medigao
de execugdo atestada pela Cohab, mantendo-se apenas a parcela necessaria a
mobiliza¢ao inicial da obra (15% referente ao terreno, canteiro etc.). (MF)
9) Para o recebimento das unidades a COHAB, contratar os servigos de
vistoria de recebimento do imdvel (areas comuns e para cada unidade
habitacional, com relatorios individualizados), com previsdo de eventual
revistoria, podendo, para tanto, contratar apoio a fiscalizagdo para liberacao
das medicdes dos servicos para fins de pagamento. (MF) 10) Item 4.11.
Realizar estudo complementar, previamente a abertura do certame, com o
apoio de instituicao especializada na precificagdao de imével, tal como CRECI
ou IBAPE, para avaliagdo da adequabilidade dos valores apresentados no
Edital como limites de precificacdo por m? de area til e total por imdvel,
atendendo as determinagdes acima consignadas. Ainda, que seja realizada, na
forma descrita no presente voto, a adequacao da defini¢do do valor individual
limite para os imoveis a serem adquiridos. 12) Item 4.18. Apresentar e
republicar a fundamentacdo dos atos decisorios de direito administrativo
relativos aos requerimentos feitos em sede de consulta publica. 13) Ponderar

apossibilidade de se fracionar, em etapas, as aquisigoes das unidades de modo
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que elas ndo sejam adquiridas de uma unica vez, em espaco de tempo tao
curto, a uma, para nao onerar demasiadamente o or¢amento da Pasta; a duas,
para que seja possivel avaliar, com prudéncia, o sucesso desta PPP. (RB)
14) Realizar um cruzamento de dados entre este e outros programas
habitacionais, podendo-se citar as regularizacdes fundiarias, para que nao
haja sobreposicdo de potenciais beneficiarios, de modo que a participacao de
todos nos programas habitacionais da cidade seja a mais ampla possivel. (RB)
6. Opostos Embargos de Declaracdo pela Origem em face da decisdo
colegiada acima citada, foram questionadas as determinagdes dos itens 4.8 e
4.15 (pega 107). O Egrégio Plenario, a unanimidade, conheceu, em carater
excepcional, dos embargos de declaragdo, admitindo efeitos infringentes e,
no mérito, por maioria, deu-lhe provimento parcial, acolhendo os argumentos
da Origem relativos a determinagdo que trata do item 4.15 e rejeitando os
relativos a determinacao referente ao item 4.8 , mantendo no mais a decisao
em sua integralidade, incluindo a necessidade de republicacdo do edital.
7. Em 05/01/23, a SCE apresentou as manifestacdes de pegas 121 e 133, nas
quais concluiu pelo atendimento de todas as condicionantes/determinagdes
propostas nos termos da decisdo referendada pelo Pleno na 3.249* SO,
registrando a ndo incorporac¢do no edital, quanto as recomendagdes constantes
dositens 3,4,5,6,7,8, 10, 12 e 13, e arecepcao parcial dos itens 1 e 2 e total
doitem 9. 8. Em 21/01/23, ou seja, 5 (cinco) dias antes da data de abertura do
certame, foi publicado no Diario Oficial do Municipio (p. 83) comunicado de
rerratificagcdo do edital, no qual a SEHAB indicou alteragdes estruturais no
edital, relativas ao preco referencial das unidades. 9. Diante da mudanga
editalicia que alterou o critério de precificagdo dos imoveis por distrito nos
termos determinado pelo Plendrio, foi expedido oficio a SEHAB requerendo
explicagdes. 10. Em 10 de fevereiro de 2023, a SEHAB apresentou resposta
(peca 151) e, como consequéncia, decorreram novos questionamentos por
parte desta Relatoria, enviados a Origem em 15 de fevereiro de 2023 (peca
158), cuja resposta foi analisada pela Auditoria na manifestacdo de 15 de
marco de 2023 (peca 178); concluindo que a alteracdo feita nos critérios de
precifica¢do no edital em 21/01/2023 tornava ndo cumprida a condicionante
do item 10 imposta pelo Pleno, configurando assim irregularidade, além de

que, diante da alteracdo ocorrida, o prazo original de 48 dias deveria ser
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reaberto em sua integralidade fatos esses que poderdo sujeitar os agentes
publicos as responsabilidades legais em caso de indicios ou demonstragdo de
restricdo de competitividade, quando do julgamento final do feito. Referida
conclusdo foi, posteriormente, mantida pela Auditoria, a Pegca 193. 11. Vale
ressaltar, que em 04/09/2023, foi publicado no DOC a celebragao do Contrato
Cohab n° 089/2023, pactuado entre a Companhia Metropolitana de Habitacao
de Sdo Paulo e a Caixa Econdmica Federal, para a prestagdao de servigos de
centralizagdo, custodia, administracdo e gestdo financeira dos recursos
destinados a execu¢ao das aquisi¢des dos imoveis, assessoramento técnico na
afericao dos pregos das unidades habitacionais por tipologia e verificacao do
cumprimento do cronograma fisico-financeiro da construcdo de cada
empreendimento. 12. Em 06/09/2023, considerando que o edital preconizava
que apos a homologacdo dos credenciados, ocorrida em 26/04/2023, as
analises dos imodveis e documentagao constantes da fase II seriam concluidas
no prazo de 105 (cento e cinco) dias, ou seja, até 09.08.2023; diante disso foi
solicitada por esse Tribunal, informagao sobre o curso dos trabalhos perante
o Grupo de Trabalho e Comissdo constituido pela COHAB, bem como a
previsdo de envio de resposta das conclusdes alcancadas para este Tribunal
de Contas. Aqui registra-se, por parte da Prefeitura, mais um descumprimento
de prazo, porém com menor consequéncia processual. 13. Em 27/09/2023, a
SEHAB informou que ‘“houve, at¢ o momento, a andlise preliminar de
documentacao dos interessados no credenciamento perante o Edital de
Chamamento Publico SEHAB/COHAB 001/2022” de 39.912 unidades,
sendo as mesmas credenciadas como empreendimentos elegiveis a analise.”
Informou ainda, que a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento -
SMUL havia licenciado 21.541 unidades. 14. Conforme se infere do ultimo
relatorio da Auditoria, datado de 21 de novembro de 2023 (pega 244), com
exce¢do da condicionante do item 10 (utilizagdo como preco minimo
referencial a avaliagao de mercado pelos 96 distritos) a conclusao de peca 178
foi reiterada, sendo consideradas atendidas todas as demais
condicionantes/determinagdes (itens 1 a 9) e atendidas pela Origem quando
da republica¢do do edital, demonstrando os resultados positivos da atuacao
concomitante deste Tribunal. No mais, destacou que: “3.1. A Fase II esta

atrasada e, por consequéncia, prejudicado o envio das informacgdes
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demandadas por este E. Tribunal antes da celebracdo dos compromissos de
compra ¢ venda de imovel, na Fase III (subitem 2.1). 3.2. Consideram-se
prejudicadas informacdes fornecidas pela Origem quanto ao cronograma de
andlises da Fase Il e as assinaturas de contratos previstas para a Fase III, pois
até o momento nao houve a homologa¢do de nenhum empreendimento na
Fase II (subitem 2.2). 3.3. A afericdo pela Caixa Economica Federal dos
valores propostos pelos participantes do Chamamento, contemplada no objeto
do Contrato COHAB-SP n° 089/2023, tera efeitos limitados sobre o
procedimento em curso, ndo estando claro como se dara o aproveitamento das
avaliagdes dos imoveis elaboradas, tendo em vista a auséncia de qualquer
previsdo no Edital no sentido de rever os valores ofertados na Fase I do
Chamamento (subitem 2.3). 15. Quanto as recomendagdes, por possuirem
natureza de alerta e contribuicao desta Corte para o aprimoramento do edital,
ficando, contudo, o seu acolhimento a critério da Administragdo, apenas
registra-se que, segundo a conclusdo final da Auditoria, foram incorporadas
no edital as recomendagdes dos itens 1,2 ¢ 9 (pecas 121 e 133). 16. Feito esse
breve relato, passo a me pronunciar sobre a fase atual do certame. 17. Como
salientado, a decisdo Plenaria de 30 de novembro de 2022 autorizou a
retomada parcial do certame até a fase II, condicionando o seguimento das
fases III e IV ao envio da documenta¢do dos imoéveis credenciados para
analise da Auditoria deste Tribunal. 18. Nesse sentido, cabe registrar que,
como resultado das fases I e II, dos 39.912 (trinta ¢ nove mil novecentos ¢
doze) imodveis credenciados, a SEHAB encaminhou em 27/09/2023 a
documentacao de avaliacdo de apenas 21.541 (vinte € um mil, quinhentos e
quarenta e um) imoveis para analise da Auditoria desta Corte. 19. Dessa
forma, e por esse motivo, a presente proposta de retomada parcial para as
fases III e IV diz respeito a esse universo de imoveis, ou seja, de 21.541
unidades. 20. Quanto as 18.371 unidades remanescentes a Origem ndo
encaminhou a respectiva documentacdo para analise da Auditoria deste
Tribunal até a presente data, descumprindo a decisdo do Plenario e o
cronograma dos 105 (cento e cinco) dias previsto no proprio edital. Ademais,
apenas os 21.541 imdveis ja possuem alvard expedido, de forma que este
referendo se refere a esses, sendo certo que havera, para os remanescentes,

nova, futura e oportuna deliberacdo assim que concluida a analise pela
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Administracdo, com a remessa e informagdao a este Tribunal de Contas.
21. Os graficos a seguir demonstram o resultado das fases I e Il para os 21.541
imoéveis credenciados e cuja documentacdo foi encaminhada para analise
deste Tribunal, indicando o nimero de iméveis credenciados por empresa, a
pulverizagao por distrito, por cada um dos 5 lotes, por categoria de priorizagao

(A e B), com os respectivos valores.

Soma de Valor Total

Rotulos de Linha -~ dos Imdveis Soma de UH

B RS 3.884.068.874,93 20025
A RS 315.741.639,24 1516
Total Geral RS 4.199.810.514,17 21541

Total de unidades na Categoria BI 92,96% I

Tabela 1 — A tabela acima indica a concentragdo de Unidades por Categoria de Priorizagéo,
conforme disposto no item 1.1 do Edital - Quadro de Defini¢des (dentro do universo de
21.541 unidades)

Rotulos de Linha -\ Soma de NR UNIDADES
=ILOTE 4 - ZONA OESTE 7606
BUTANTA 6593
LAPA 1013
=ILOTE 3 - ZONA NORTE 6338
FREGUESIA-BRASILANDIA 274
PERUS 2728
PIRITURA-JARAGUA 2856
SANTANA-TUCURUVI 480
=ILOTE 1 - ZONA LESTE 4880
CIDADE TIRADENTES 200
ERMELINO MATARAZZO 241
ITAQUERA 3425
MOOCA 711
SAO MIGUEL 87
SAPOPEMBA 216
=ILOTE 5 - ZONA SUL 1700
IPIRANGA 709
JABAQUARA 620
SANTO AMARO 371
=ILOTE 2 - ZONA CENTRO 1017
SE 1017
Total Geral 21541

A Tabela 2 demonstra a quantidade de unidades por Lote conforme determinacdo constante
do item 3.1.1 do Edital (dentro do universo de 21.541 unidades).
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A tabela 3 acima, reproduz, por Grafico, a quantidade de unidades por Lote em conformidade com o
disposto no item 3.1.1 do Edital (dentro do universo de 21.541 unidades).

Unidades por Empresas Rad Soma de UH
Parque Raposo Empreendimentos Imobilidrios 6220
MRV Engenharia e Participacdes S/A 3888
MRVXC INCOPORAC(‘jES LTDA 2370
Plano Ipiranga Empreendimentos Imobilidrios

Ltda. 1740
PLAK 1- Empreendimentos e Participagdes SPE

Ltda 988
Plano Piracicaba Empreendimentos

Imobiliarios Ltda. 781
Plano Carvalho Empreendimentos Imobiliarios

Ltda. 711
CasaB Jabaquara Emp. Imob. SPE Soe.

Ltda. 620
BFRE Assessoria Empresarial e

Participacdes Ltda. 617
Plano lguacu Empreendimentos Imobiliarios 486
Horto Empreendimentos Imobiliarios SPE

Ltda. 480
KAZ 111 Empreendimentos Imobilidarios

SPE Ltda. 396
Direcional SP | Empreendimentos

Imobilidrios Ltda. 373
Projeto Imobiliario E 93 Ltda. 371
Projeto Imobiliario E 79 SPE Ltda. 274
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. 246
SAMPEI SATO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

SPE 241
MA Glicério Empreendimento Imobiliario

SPE Ltda. 236
Tenda Negdcios Imobiliarios S/A 216
Habras-habita Brasil Construtora e

Incorporadora 200
RVM Incorporacdo de Empreendimentos

Imobiliarios Eireli 87
Total Geral 21541

A Tabela 4 indica o nimero de unidades classificadas por Empresa (dentro do universo de 21.541

unidades).
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A Tabela 5, reproduz, por Grafico, o nimero de unidades classificadas por Empresa (dentro

do universo de 21.541 unidades)

Roétulos de Linha ~ |Soma de NR UNIDADES
—~ LOTE 1 - ZONA LESTE 51467
= ABAIXO 33147
A 15059
B 18088
+ ACIMA 18320
= LOTE 2 - ZONA CENTRO 1253
— ABAIXO 666
A 236
B 430
+ ACIMA 587
- LOTE 3 - ZONA NORTE 16093
= ABAIXO 8822
A 2174
B 6648
+ ACIMA 7271
= LOTE 4 - ZONA OESTE 10267
= ABAIXO 769
A 373
B 396
+ ACIMA 9498
~/LOTE 5 - ZONA SUL 14410
= ABAIXO 11227
A 7855
B 3372
+ ACIMA 3183
Total Geral 93490

Tabela 6 refere-se a quantidade de imoveis credenciados por lote, conforme item 1.1 do Edital - Quadro
de Definigoes (dentro do universo de 21.541 unidades).
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Cabe ressaltar que, a despeito da limitagdo de 8.000 unidades por lote
mencionada no item 1.1 do edital — quadro de defini¢des, os itens 9.6.1.4 ¢
9.6.2 do mesmo instrumento autoriza Classificagao Residual para aquisi¢ao

de imodveis até o limite do Edital, de 40.000 unidades.

Rétulos de Linha CATEGORIA A CATEGORIA B| Total Geral
- LOTE 1- ZONA LESTE RS 3.974.976.839,21 RS 6.405.279.600,28 RS 10.380.256.479,49
#ARICANDUVA RS 2.940.000,00 RS 2.940.000,00

# CIDADE TIRADENTES RS 42.000.000,00 RO L704671.712,64 RS 1.746.671.712,64

4 ERMELINO MATARAZZO RS 50.589.756,00 RS 50.589.756,00

% GUAIANAZES RS 636.768.594,00 RS 1618.822.890,18 RS 2.255.501.484,18
#ITAIM PAULISTA RS 124.526.179,55 RO260.654.623,00 RS 394.180.802,59
#ITAQUERA RS 2.113.950.021,66 RS 2.668.568.157,32 RS 4.762.518.178,98
#10SE BONIFACIO R$ 99.960.000,00 RS 99.960.000,00
#MO0CA RO127.578.35610 RS 127.578.356,10
#SR0 MATEUS RS 858.900.000,00 RS 858.900.000,00
#SR0 MIGUEL R$15.083.901,00 RS 15.983.901,00
#SAPOPEMBA RS 45.342.288,00 RS 45.342.288,00

|~ LOTE 2- ZONA CENTRO | RS 49.249.789,80 RO102.044.55095 RS 241.294,349,75|
oS RS 49.249.789,80 RS 192.044.55005 RS 261.294,349,75

[ LOTE 3- ZONA NORTE [ RS 585.531.289,00 RS 2494.794.865,37 RS 3.080.326.154,37)
 CASA VERDE/CACHOEIRINHA ROSS.AIL678,00 RS 55.491678,00

# FREGUESIA-BRASILANDIA RS53.805.80000 RS 53.895.800,00

# JAGANA-TREMEMBE RO3A2700.661,25 RS 342.700.661,25
#PERUS RO8ALTI249920 RS 84171249920
#PIRITURA-JARAGUA RS 585.531.289,00 RS 875.218.067,92 RS 1.460.749,356,92
#SANTANA-TUCURUVI R$204.800.000,00 RS 264.800.000,00
#VILA MARIA-VILA GUILHERME R$80.976.150,00 RS 80.976.159,00
|- LOTE 4- Z0NA OESTE | RS 78.292.700,00 RS 2.066.701.832,12 RS 2.144.994.532,12]
#BUTANTA RS 78.292.700,00 RS 1.386.610.399,60 RS 1.464.903.009,64
HLAPA R 680.091.43248 RS 680.091.432,48

|- LOTE 5- Z0NA SUL | RS 2.087.851.393,56 R 831.633.756,12) RS 2.919.485.149,63]
4 CAMPO LIMPO RS 180.600.000,00 RO123.916.7292 RS 304516.727,92
#CAPELA DO SOCORRO RS 587.141,593,56 RS 587.141.503,56

# CIDADE ADEMAR RS 115.142.400,00 RS 115.142.400,00

4 IPIRANGA R$220.302.285,80 RS 229.302.285,30
HLAPA RS 120.649.08040 RS 120.649.080,40
#IM'BOI MIRIM RS 1.204.967.400,00 R 270.855.662,00 RS 1475.823.062,00
#SANTO AMARO R$77.910.000,00  R$77.910.000,00
Total Geral | RS 6.775.902.011,57] RS 11.990.454.653,84] RS 18.766.356.665,41

A Tabela 7 ¢ um demonstrativo de valor a ser pago pela Administragdo separado por lote, distrito e

categoria de priorizagdo (dentro do universo de 21.541 unidades).
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Ratulos de Linha Yalor total ofertado

ARICAMDL A B 2.940.000.00
BELEM R 127.575.556,10
ERASILAMDIA F#53.895.800.00
CAMBLCI P 1d2.547.515.55
CAMPO GRAMNDE B4 77.310.000.00
CAMPOLIMPO R 123.916.727.92
CaPAQREOONDOO F$ 130.600.000.00
CIDADE DUTRA P 147.513.000.00
CIDADE LIDER Fi% 55.440.000,00
CIDADE TIRADEMTES Pt 1.746.671.712.64
ERMELIMNO MATARAZZ0 F%50.583. 756,00
GRaJAL P$ 327.653.152.56
GU&IANAZES Bi# 1.66<4.505.594.00
ITAIMPALLISTA Pt 325 454,623,004
ITAQIERS P 573,976,865 .60
JAEACIARA B# 129.643.050.40
JACAMS R 32.675.511.25
JAGUARE Pt 630.091.432.48
JARAGUS F# 953 445 466,56
JAROIM AMGELA B 1.204.367.400.00
JAROIM SED LIS B¢ 270,855.662.00
JOSE BOMIFACIO P#% 3.576.827.603.32
LaJEADD P 374,734, 366,24
LIM&D Fi$ 55.491.675.00
MAMDAGLI P 244, 300.000,00
PA4ROUE OO CARMO P 46.740.000,00
PEOREIRA Fi% 115,142, 400,00
PERLIS Fi$ 841.712.433.20
PIRITUEA F$474.415 0011
PO, CARMO R 143.541.124.00
R&FOS0 TAVARES B 1.306.200.000,00
RIO PEQIJEMD R4 80.410.339.64
SACOMA P 229,302, 285,80
SAODOMIMNGOS P% 26.857.8589.25
SAOLUCAS B 336.240.512.00
SADRAFAEL F¢ 555, 900.000,00
SAPOPEMBR R 45,342, 285,00
SE F%35.447.034,.20
SOCORRO B 111.864.431.00
TREMEMEBE Pt 309.821.550,00
VILA CURUCA F%E5.726.275.20
WILA GUILHERME F%80.976.153.00
WILA JacUl B 15.353.901,00
VILA SOMIA R 78.292. 700,00
Total Geral A% 18.766.356_ 761,06

A Tabela 8, indica os valores totais a serem pagos pela Administragdo por cada um dos 96 distritos

(dentro do universo de 21.541 unidades).
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Por Subprefeitura * |Valor total ofertado

ARICANDUWVA

BUTAMNTA

CAMPO LIMPO

CAPELA DO 50CORRO
CASA VERDE/CACHOEIRIP
CIDADE ADEMAR

CIDADE TIRADENTES
ERMELING MATARAZIZO
FREGUESIA-BRASILANDIA

R% 2.940.000,00

R% 1.464.903.099,64
RS 30451672792
R 587.141.593,56
R% 55.491 678,00
RS 115.1432 400,00
Rs 174667171264
R3 50.589.756,00
R% 53.8095.800,00

GUAIANATES RS 2.255.591.484,18
IPIRANGA RS 229.302.285,30
ITAIM PAULISTA RS 394.180.898,24
ITAQUERA RS 4782.518.178,98
JACANA-TREMEMBE RS 342.700.661,25
JOSE BONIFACIO R$ 99.950.000,00
LAPA RS 809.740.512,88
M'BOI MIRIN RS 1.475.823.062,00
MOOCA RS 127.578.356,10
PERUS RS 841.712.499,20
PIRITURA-JARAGUA R$ 1.450.749.356,92
SANTANA-TUCURUWVI RS 244.800.000,00
SANTO AMARD RS 77.910.000,00
SA0 MATEUS RS 858.900.000,00
5A0 MIGUEL R$ 15.983.901,00
SAPOPEMBA RS 45.342.288,00
SE RS 241.2594.348,75
VILA MARIA-VILA GUILHE RS 80.976.159,00
Total Geral R$ 18.766.356.761,06
Por Lote + | 5oma de Valor toral da oferta

LOTE 1 - ZOMA LESTE
LOTE 2 - ZOMNA CENTRO
LOTE 3 - ZOMNA NORTE
LOTE 4 - ZOMNA OESTE
LOTE 5 - ZOMA SUL
Total Geral

A Tabela 9, indica os valores totais a serem pagos pela Administracdo por cada uma das 32

subprefeituras bem como para cada um dos 5 lotes (dentro do universo de 21.541 unidades).

RS 10.380.256.575,14
RS 241.294 349,75
RS 3.080.326.154,37
RS 2.144994532,12
RS 2.919.485.149 68
RS 18.766.356.761,06
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EMPRESA LOTE NR UNIDADES CAT- o PRECO OFERTADO DISTRITO
M | PRIORIZACA ~ v
PLANO CARVALHO LOTE1-ZONA LESTE 404 B RS 179.435,10 BELEM
PLANO CARVALHO LOTE1- ZONA LESTE 307 B RS 179.435,10 BELEM
HABRAS HABITA BRASIL CONSTR. EINC.| LOTE1-ZONA LESTE 200 A RS 210.000,00 CIDADE TIRADENTES
TENDA NEGOCIOS IMOB. S/A LOTE1- ZONA LESTE 216 A RS 209.918,00 SAPOPEMBA
MRV ENG. EPART. /A LOTE1-ZONA LESTE 423 B RS 198.318,00 ITAQUERA
MRV ENG. E PART. S/A LOTE1- ZONA LESTE 626 B RS 198.32L,00 ITAQUERA
MRV ENG. EPART. /A LOTE1-ZONA LESTE 1064 B RS 175.385,00 ITAQUERA
MRV ENG. EPART. S/A LOTE1- ZONA LESTE 1064 B RS 175.385,00 ITAQUERA
RVM INCORP. DEEMP. IMOB. EIRELI | LOTE1-ZONA LESTE 87 B RS 183.723,00 VILAJACUI
RESIDENCIALPQ DO CARMO SPELTDA | LOTE1- ZONA LESTE 246 B RS 190.000,00 PARQUE DO CARMO
SAMPEI EMPREEND. IMOB. SPELTDA | LOTE1-ZONA LESTE 11 A RS 209.916,00 ERMELINO MATARAZIO
MA GLICERIO EMPREIMOB SPELTDA | LOTE2- ZONA CENTRO 236 B RS 203.462,98 SE
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE2 - ZONA CENTRO 194 B RS 182.360,52 CAMBUCI
PLANQ PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE2- ZONA CENTRO 191 B RS 181.971,81 CAMBUCI
PLANO PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE2 - ZONA CENTRO 191 B RS 181.971,81 CAMBUCI
PLANQ PIRACICABA EMP. IMOB. LTDA | LOTE2- ZONA CENTRO 205 B RS 183.082,41 CAMBUCI
PLANO IGUACU EMP. IMOB. LTDA 486 A RS 205.517,90 JARAGUA
HORTO EMPREEND. IMOB, SPE LTDA 430 B RS 170.000,00 MANDAQUI
PLAK1- EMP. E PART. SPE LTDA 988 B RS 176.136,00 PERUS
PLANQ IPIRANGA 1740 B RS 196.075,08 PERUS
PROJ. IMOB. E 73 SPE LTDA - ECON 24 B RS 195.700,00 BRASILANDIA
MRV XCINCORP. LTDA 2370 B RS 181.836,00 PIRITUBA
BFRE ASSESSORIA EMP. EPART. LTDA | LOTE4- ZONA OESTE 617 B RS 205.300,00 BARRA FUNDA
KAZ 111 - KALLAS LOTE4- ZONA OESTE 396 B RS 190.561,39 JAGUARE
DIRECIONALSP EMP. IMOB.LTDA | LOTE4- ZONA OESTE i A RS 209.900,00 VILA SONIA
PARQUERAPOSO LOTE4- ZONA OESTE 6220 B RS 209.961,40 RAPOSO TAVARES
CASAS JABAQUARA EMP. IMOB. SPE | LOTES - ZONA SUL 620 B RS 209.111,42 JABAQUARA
MRV ENG. E PART. S/A LOTE 5 - ZONA SUL 709 B RS 171.269,00 SACOMA
PROJ. IMOB. ES3LTDA - ECON LOTE 5 - ZONA SUL L B RS 210.000,00 CAMPQ GRANDE

A Tabela 10 indica o quantitativo de unidades por lote e por empresa, em qual categoria de priorizagdo

cada um se enquadra, o valor ofertado por unidade habitacional e em qual distrito cada proposta esta

localizada (dentro do universo de 21.541 unidades).

Rotulos de Linha

- |Soma de NR UNIDADES

=l A 1516
LOTE 1- ZOMA LESTE 657
LOTE 3 - ZOMA NORTE 486
LOTE4 - ZOMNA OESTE 373

-IB 20025
LOTE 1 - ZOMA LESTE 4223
LOTE 2 - ZOMNA CENTRO 1017
LOTE 3 - ZOMNA NORTE 5852
LOTE4 - ZOMA OESTE 7233
LOTES - ZOMNA SUL 1700

Total Geral 21541

Por fim, a Tabela 11 indica a soma de unidade por cada um dos 5 lotes divididos por Categoria de
Priorizagdo (dentro do universo de 21.541 unidades).
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22. Em suma, as tabelas demonstram os fatos ¢ os resultados das fases I e 11
referente ao universo de 21.541 unidades, em cumprimento a determinacao
imposta por este Colegiado quando da autorizagdo de prosseguimento das
fases I e II, condicionando o seguimento para as fases seguintes IIl e IV a esta
nova passagem pelo Pleno, o que faz no dia de hoje. 23. Expostos os
resultados das fases I e II do certame, passo a tratar da unica determinagao
imposta pelo Plendrio, considerada ndo atendida pela Auditoria apds as
alteragdes promovidas no edital na versdo publicada no dia 21/01/2023.
24. Trata-se do item 10 cujo teor é o seguinte: “10) Item 4.11. Que sejam
criadas ZONAS DE PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciacdo
dos valores por m?, especificas para cada categoria espacial de priorizagdo (A
e B). 25. A condicionante acima resultou das analises técnicas feitas ao longo
da instrugdo processual e apos decisdo do Colegiado, exarada na decisdo de
Peca 99, que expediu determinacao e recomendagdo a Origem nos seguintes
termos: “418. Diante do exposto, DETERMINO que sejam criadas ZONAS
DE PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciagio dos valores por
m?, especificas para cada categoria espacial de priorizacao (A e B), e que seja
realizada e apresentada, a este Tribunal, nova pesquisa de pregos, adotando
como zona de precificacdo os 96 (noventa e seis) distritos delimitados na
divisdo geografica de darea, conforme definido na Lei Municipal n°
11.220/1996, visando suprir e dirimir as diferengas encontradas e aproximar
os pregos apurados aos reais valores de mercado. 419. Acolho as propostas
dos Conselheiros Domingos Dissei ¢ Mauricio Faria, para RECOMENDAR,
configurando um alerta a Administracdo, que a aludida pesquisa de precos
conte com o apoio de instituicao especializada na precificacdo de imével, tal
como CRECI ou IBAPE, para verificar a adequabilidade dos valores
apresentados no Edital como valores teto, bem como nos limites de
precificagdo por m? de area util, definidos por Distritos, com as devidas
CATEGORIAS ESPACIAIS DE PRIORIZACAO A e B.” 26. No caso,
conforme analise e conclusdo da Auditoria a peca 178 em 15/03/2023, a
alteragdo do Edital em comento alterou a regra imposta pelo Plenério,
configurando o descumprimento da decisdo exarada, bem como do artigo 21
da Lei 8.666/93 e do artigo 39 da Lei 13.303/2016. 27. Com a alteragao
promovida pela Origem no dia 21/01/2023, no item 1 do Edital, a definicao
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de “Preco Referencial” passou a ter a seguinte redacdo: a) Preco Referencial:
Valores maximos, por metro quadrado, dos VALORES INDIVIDUAIS DOS
IMOVEIS pagos em cada ZONA DE PRECIFICACAO, previstos no Anexo
II — Memorial Descritivo para Precificacdo dos Imdveis, com data-base de
outubro/2022, que serdo reajustados pelo INCC até a data do credenciamento.
b) Renumerados os demais subitens, no Anexo Il — Memorial Descritivo para
Precificagdao dos Imoveis, Capitulo 3 — Definicdo das Zonas de Precificagao
e dos Precos Referenciais, Item 3 — Definicdo das Zonas de Precificagao,
inclui-se o subitem 3.3., com a seguinte redacdo: 3.3. Com o objetivo de
corrigir eventuais distor¢des quanto ao preco referencial de mercado, fica
estabelecido que o preco referencial minimo ndo poderd ser inferior a
mediana dos pregos referenciais de cada Distrito, contidos na respectiva
Subprefeitura, conforme divisao definida pela Lei Municipal n. 13.399/2002.
28. Com efeito, a alteracao da metodologia de precificagdo pela Origem sem
a prévia autorizagdo deste Tribunal configura descumprimento de
determinagdo/condicionante imposta pelo Colegiado quando da retomada
parcial do certame para as fases I e II, fato que podera sujeitar os agentes
publicos as responsabilidades legais em caso de eventuais indicios ou
demonstragcdo de prejuizos, quando do julgamento do feito. 29. Inobstante,
merece destaque a Contratacdo da Caixa Econdmica Federal para a prestagao
de servigos de centralizacdo, custddia, administracdo e gestdo financeira dos
recursos destinados a execucao das aquisi¢des dos imoveis, assessoramento
técnico na aferi¢do dos precos das unidades habitacionais por tipologia e
verificacdo do cumprimento do cronograma fisico-financeiro da construgao
de cada empreendimento. 30. O referido contrato tem por objetivo revestir de
maior seguranca a validacdo dos precos, a andlise de toda a documentagao
dos imoveis credenciados e empresas licitantes e do cumprimento do
cronograma e normas impostas no edital, em cada etapa do empreendimento
de forma que constitui a Institui¢do Financeira, por contrato remunerado,
como responsavel por toda afericdo da aceitabilidade e regularidade dos
procedimentos: desde a metodologia utilizada na pesquisa de pregos até a
aceitabilidade/validacdo dos mesmos, de forma que, caso vislumbre qualquer
discrepancia entre o valor credenciado e o valor da pesquisa de mercado, ou

seja, conclua pela inadequacdo dos precgos, a Prefeitura ndo terd obrigagdo de
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adquirir o imovel em questdo. 31. Vejamos. O contrato COHAB-SP n°
089/2023 foi celebrado em 04/09/2023 entre a Companhia Metropolitana de
Habitacdo de Sao Paulo e a Caixa Econdmica Federal e, em 05/09/2023, foi
publicada a Portaria COHAB 23/2023, que instituiu o GRUPO DE
TRABALHO no ambito interno daquela companhia, a fim de aferir a regular
apresentacdo da documentagdo prevista no Anexo IX — Formulario de
Documentagdao Completa, bem como a constatacao, ao término da analise, da
apresentacdo de toda a documentagdo solicitada e/ou apontamento da
documentacdo ndo encaminhada e/ou entendida como insuficiente ao
atendimento da comprovacao exigida no edital do Chamamento Publico n°
01/SEHAB/2022. 32. Nota-se em consulta ao processo SEI da aludida
contratagdo da CAIXA que o parecer da Assessoria Juridica da COHAB
menciona, como parte da fundamentacdo para a celebracdo do ajuste, o
questionamento feito por este Tribunal sobre quais medidas estavam sendo
adotadas para garantir maior zelo a adequada utilizag¢ao dos recursos publicos,
in verbis: “Vém os autos a esta Assessoria Juridica para andlise e
manifestagdo quanto a pretendida contratacdo da Caixa Econdmica Federal
(...). Face a noticiada urgéncia que o caso requer, atinente aos prazos e
cronogramas para implementacdo do programa “Pode Entrar”, levando-se em
conta inclusive a exigéncia por parte da Corte de Contas Municipal no
enfrentamento de temas objeto da pretendida contratacdo, realizo a presente
analise ja no ambito desta Chefia da Assessoria Juridica, em atengdo aos
principios da supremacia do interesse publico, da eficiéncia e da economia
processual, regentes que sdo do Direto Administrativo patrio. (...) Nesse
ponto, vemos que, levando-se em conta a complexidade deste trabalho e a
grandiosidade dos recursos envolvidos, o proprio edital ja previu
expressamente, em seu item 7.5, a possibilidade na contratagdo de suporte
externo, se configurando este um dos fundamentos da contratagdo ora
pretendida. Assim, o que se pretende ¢ um servigos (sic) de consultoria
consistente em apoio na afericdo da regularidade do cronograma de obra
previsto no edital de chamamento publico (e para a liberagao dos pagamentos
na condi¢do de agende custodiante das contas bancdrias), bem como
apresentacdo de relatorios semestrais de monitoramento (a serem

apresentados de maneira intercalada aos primeiros), para acompanhamento ¢
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monitoramento preventivo da execucdo dos contratos. (...) Ocorre que,
analisando tal critério, o Tribunal de Contas do Municipio, com vistas a zelar
pela adequada utilizagdo dos recursos publicos demandados, manifestou-se
em questionamento - Peca 178 do TC 9538/2022 (doc SEI 080131380 do
processo 6014.2022/0001393-0) acerca da metodologia utilizada. Visando
superar tal questdo, propiciar a maior lisura e seguranca aos agentes publicos
envolvidos € o maior resguardo ao patrimdénio publico (considerando a
enorme monta dos valores a serem despendidos para a execugdo do
programa), entende-se como unica solugdo possivel a contratacdo de agente
externo apto a atestar a adequagao e homologar os valores a serem pagos pelas
unidades adquiridas (e como consequéncia, os valores globais de cada
empreendimento). Este ponto, inclusive se configurando como forma de
atendimento a exigéncias do proprio Tribunal de Contas do Municipio,
configura outro dos fundamentos apresentados para a pretendida contratagao.
Mas ndo ¢ s6.” 33. Com efeito, a Caixa Econdmica Federal passou a ter papel
fundamental na fase II, sendo de sua total responsabilidade o aval das fases |
e Il e o ingresso para as Fases IIl e IV eis que, nos termos do contrato firmado
com a COHAB, compete a ela “o assessoramento técnico e afericao do preco
das unidades habitacionais” que “consiste na prestagao de servico de analise
de adequabilidade dos valores de compra e venda propostos para unidades
habitacionais aos valores de mercado.” (item 2.1. do ANEXO I -
DETALHAMENTO DO OBJETO/Pega 232). 34. Ainda conforme previsto
no Contrato COHAB-SP n° 089/2023 (Peca 232), cabera a CAIXA a andlise
da adequabilidade dos valores de compra e venda a serem firmados entre a
COHAB-SP e o participante vencedor nos seguintes termos, veiculados nos
subitens 2.2. e 2.3. do seu ANEXO I - DETALHAMENTO DO OBIJETO:
“a. Realizacdo de avaliacdo das unidades habitacionais por tipologia, em
conformidade coma NBR 14653, para determinagdo do valor de mercado, a
fim de subsidiar a anélise da adequabilidade dos valores apresentados pelo
participante vencedor; b. Andlise comparativa entre os valores de mercado e
os valores apresentados pelo participante;” 2.3. Com base nos documentos
apresentados, a Caixa deverd manifestar-se objetivamente, indicando se os
valores apresentados pelos Participantes Vencedores estdo dentro dos

parametros de mercado utilizados.” 35. Ademais, em resposta a oficio
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expedido por este TCM (Peca 221) acerca do contrato supracitado,
esclareceu, a Caixa Economica Federal que “no que tange ao questionamento
acerca dos valores de cada uma das unidades, informamos que compete a
Caixa subsidiar a contratante COHAB na aferi¢do dos precos das unidades
habitacionais por tipologia (tipos de unidade habitacional), contemplando
todas as unidades habitacionais do empreendimento para composi¢ao do
valor global” (Pega 226) 36. Portanto, a contratagdo da Caixa (inexistente
quando da liberagao condicionada do prosseguimento do certame das fases I
e II por esta Corte) assenta sobre ela toda a responsabilidade de verificacao
da adequabilidade e aceitabilidade de pregos, bem como o cumprimento do
cronograma e todo o disposto no edital do chamamento, em conjunto com a
SEHAB/COHAB - que devem fiscalizar a execugdo desse contrato com a
CAIXA. 37. Hé que se considerar o tempo ja decorrido, o atual estagio do
certame e, notadamente, a contratacdo da Caixa Econdomica Federal, que
trouxe maior seguranca ao acompanhamento de todo o certame, cabendo a
essa Instituicdo a responsabilidade de validac¢ao das pesquisas de mercado e
dos pregos dos imoveis credenciados assim como a legalidade de todos os
procedimentos ocorridos nas fases I e II e o aval para o ingresso nas fases IlII
e IV. 38. Feitas as consideragdes de mérito no presente feito, passo a
conclusdo e a proposta de retomada, sempre destacando a relevancia do
presente caso, que se refere ao direito constitucional de moradia para a
populagcdo de baixa renda. 39. Nao restam duvidas, a partir de todos as
ponderagdes e fatos ja expostos (especialmente nas tabelas e graficos
expostos neste voto), de que, caso tivesse sido permitida a retomada integral
do presente chamamento publico sem que fossem tomadas todas as medidas
de cautela necessarias impostas na primeira decisdo de retomada parcial
condicionada e faseada, o Erario Municipal teria ficado exposto a grave risco
de lesdo. 40. No caso em tela, na proposta original, além da (1) incerteza
acerca da real demanda populacional pelos imoveis a serem adquiridos (o que
gerava o risco da aquisicdo de quantidade maior do que o necessario), ainda
existiam (2) a constatagdo de problemas na aferi¢do dos pregos referenciais
destes imdveis (0 que, na perspectiva pragmatica, gerava um risco enorme de
super valoragao dos bens licitados), e (3) a auséncia de mecanismos objetivos

que garantissem a priorizag¢do das areas de categorizagdo espacial “A” (o que
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gera risco de o projeto ndo alcancgar seu resultado almejado). 41. Com todos
esses riscos, a Decisdo de 30/11/2022, que autorizou a retomada do certame
de forma faseada/parcelada foi essencial para assegurar os objetivos do
projeto e o erario municipal, mostrando-se acertada eis que possibilitou o
acompanhamento prévio e concomitante das fases I e II do certame. 42. A
proposito, o controle preventivo, ja durante a primeira etapa do certame, com
a suspensao da licitagdo e a determinagdo de providéncias e corregdes para
sua retomada, demonstrou a preocupagdo em se prevenir danos ao erario,
razdo pela qual o edital foi sustado e revisto, como condi¢do para que o
Chamamento prosseguisse até a fase II, sendo que, a atuagao deste Tribunal
resultou também no aprimoramento do edital, tendo a Origem corrigido 9
(nove) das 10 (dez) determinagdes impostas. 43. Seguindo essa funcao
institucional que pauta também a func¢do jurisdicional deste Tribunal e
considerando a relevancia do Programa Habitacional “Pode Entrar” para a
cidade de Sao Paulo somado a noticia de contratagdao da Caixa Econdmica
Federal, a presente proposta de retomada parcial do chamamento publico
01/SEHAB/2022 para as fases IIl e IV se refere ao universo dos 21.541
imoveis cuja documentacdo foi enviada a esta Corte de Contas para prévia
analise da Auditoria, em cumprimento a determinacdo imposta por este
Tribunal e também se dard de forma condicionada a prévia avaliagdo e
avalizagdo dos valores dos iméveis a serem adquiridos pela CAIXA antes da
assinatura do compromisso de compra e venda de cada unidade. 44. Diante
de todo o exposto, considerando as manifestagcdes conjugadas dos 6rgaos
Técnicos, bem como os fundamentos expostos no presente voto, submeto a
apreciagio deste Plendrio proposta de AUTORIZACAO PARCIAL DE
RETOMADA CONDICIONADA DAS FASE Il e IV DO CHAMAMENTO
PUBLICO 01/SEHAB/2022 pela Administracio Municipal para os 21.541
imoéveis informados a este Tribunal, nos seguintes termos: a) Condicionada a
avaliagdo/avalizacdo dos precos das unidades credenciadas pela Caixa
Econémica Federal, antes da assinatura do compromisso de compra e venda
disposto na fase III do certame, considerando o objeto do Contrato que esta
empresa publica federal firmou com a COHAB e os esclarecimentos
prestados a esta Corte tanto pela Caixa Economica Federal, quanto pela

SEHAB acerca do objeto dessa avenca. b) Em relacdo as 18.371 (dezoito mil
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trezentos e setenta e uma) unidades remanescentes, estas deverao ser objeto
de andlise e nova deliberagdo pelo plenario, quando apresentados os
documentos a ela referentes por parte da Origem (conforme
determinagdo/condicionante imposta pelo Plenario na autorizagdo de
retomada parcial das fases I e II em 30/11/2022), o que ndo ocorreu até a
presente data. 45. E como voto."

Certifico, afinal, que o Egrégio Plendrio, a unanimidade, referendou as medidas
determinadas pelo Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator.

22 —novembro — 2023

Mariana de Luna Cury — Coordenadora Chefe Processual
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TC 9.538/2022

Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Sumula

Relator Conselheiro Vice-Presidente Eduardo Tuma

Embargos de declaracdo. Representacdo em face do Chamamento Publico

01/2022 - SEHAB

Objeto: Aquisicao de iméveis para a implantacdo de unidades habitacionais.

CAUTELAR. EMBARGOS DE DECLARAQAO.
REPRESENTACAO. CHAMAMENTO PUBLICO. SEHAB.
Aquisicdo de imdveis para a implantacdo de unidades
habitacionais. 1. Os principios da fungibilidade e da
razoabilidade sobrelevam a auséncia de previsdo e
regulamentacdo, acerca do cabimento de embargos de
declaracdo contra decisbes de natureza cautelar, no
RITCMSP. 2. Necessidade de individualizacdo das
matriculas dos imoéveis credenciados. CONHECIDOS
excepcionalmente.  Votacdo  unanime. PROVIDOS
PARCIALMENTE. acolhendo os argumentos da Origem
relativos a determinacdo que trata do item 4.15, rejeitando
0s argumentos relativos a determinacdo referente ao item
4.8 e mantendo, em sua integralidade, a determinacédo de
republicacdo do edital. Votagdo por  maioria.
DETERMINACAO. 1. Seja cumprida a determinacéo
anteriormente proferida, ora ratificada. Votagao unanime.
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Processo TC/009538/2022

CERTIFICO

(3.256*S.0.)

que, em sessao desta data, o Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator deu conhecimento ao Egrégio Plenario da matéria constante
do seguinte despacho: "1. Trata-se de Embargos de Declaragdo opostos pela
Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB em face da Decisdo do Plenario,
exarada na sessdo ordinaria n® 3249, de 30 de novembro de 2022, que
autorizou a retomada parcial e condicionada do Chamamento Publico
01/SEHAB/2022, que tem por objeto a aquisi¢ao de (40.000) imoveis para a
implantagdo de unidades habitacionais, com valor estimado de RS$
8.400.000.000,00 (oito bilhdes e quatrocentos milhdes de reais)!. 2. Alega a
embargante a necessidade de que sejam aclarados dois pontos, com vistas a
supressdo de obscuridade e contradigdo, quais sejam, os itens “3” e “6” das
determinagdes consignadas no acérddo ora embargado (relativas,
respectivamente, aos itens 4.8 e 4.15 do Relatorio conclusivo da Auditoria).
1. DO CABIMENTO - 3. O artigo 144 do Regimento Interno deste Tribunal
estabelece que cabem embargos de declaragdo quando a decisdao terminativa
ou acérdao apresentar falta de clareza nos seus termos, por obscuridade,
contradi¢do, omissdao ou erro material. Dispde o referido artigo que caberao
embargos nas seguintes hipoteses: Art. 144 - Cabem embargos de declaragdo
quando a decisdo terminativa ou acorddo apresentar falta de clareza nos
seus termos, por obscuridade, contradi¢do, omissdo ou erro material
§ 1° - Os embargos de declaragdo serdo opostos dentro do prazo de 15
(quinze) dias, contados da intimagdo, devendo ser dirigidos ao Juiz Singular
ou Relator, com indicagdo do ponto obscuro, contraditorio ou omisso, da

decisdo ou do acorddao embargado. § 2° - Os embargos de declaragdo serdo

1 Haja vista o valor maximo para a aquisi¢do de cada unidade habitacional limitado a RS 210.000,00 (duzentos e dez
mil reais), com expectativa de aquisi¢do de 40.000 (quarenta mil) unidades habitacionais
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decididos pelo Juiz Singular, ou pelo Relator da decisdo ou acordado
embargado. 4. A decisdo embargada que autorizou a retomada do certame,
a despeito da natureza cautelar, ¢ de competéncia exclusiva do Pleno, sendo,

portanto, decisdo colegiada, consoante estabelece o artigo 31 do Regimento

Interno, que assim dispde: Art. 31 - O Plendrio ¢ o mais elevado orgdo de
deliberacdo do Tribunal. Paragrafo tinico - Sa@o atribui¢des exclusivas do
Tribunal Pleno: XVI - referendar as determinagdes do Relator aos 6rgaos e
entidades licitantes da Administragdo Publica, para a ado¢ao de medidas
corretivas decorrentes do exame de copia do edital de licitagdo, e a sustacao
do procedimento até o cumprimento das determinacdes expedidas.
XVII — decidir a respeito da revogacdo de medida liminar eventualmente
concedida, nos termos do inciso anterior. 5. A decisdo do Plenario que
autoriza a retomada do certame deve ser tida como Acoérdao, que ¢ toda
decisdo do Orgdo Colegiado de um Tribunal (Camara, Turma, Se¢do, Orgio
Especial, Plenario, etc.), diferenciando-se da sentenga, da decisdo
interlocutoria e do despacho, que emanam de um 6rgao monocratico, (Juiz de
Primeiro Grau, Desembargador ou Ministro de Tribunais Superiores).
6. Segundo Nelson Nery Junior?, “trata-se, portanto, o acoérdao, de uma
representagado, resumida, da conclusdo a que chegou o orgdo colegiado, nao
abrangendo toda a extensdo e discussdo em que se pautou o julgado, mas
tdo-somente os principais pontos da discussdo.” 7. O caso em questdo
(decisao que autoriza a RETOMADA de certame) €, portanto, diverso
daqueles em que a decisdo cautelar se refere a suspensdo de ato, inserida
dentro das competéncias monocraticas do Relator (até que seja submetida a
referendo do Plenario), conforme se extrai dos artigos 101 e 196 do
Regimento Interno: Art. 101 - Compete ao Relator e ao Juiz Singular: d)
solicitar para exame, at¢ o dia util imediatamente anterior a data de

recebimento das propostas, copia do edital de licitagdo j& publicado,

. 2 NERY JUNIOR, Nelson. Cédigo de Processo Civil comentado e legislagdo extravagante. 9a. edigio - Sdo Paulo:Editora Revista dos Tribunais, 2006.
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determinando, “ad referendum” do Pleno, as medidas corretivas pertinentes e
a sustacdo do procedimento, se for o caso; Art. 196 - Sempre que as
circunstancias evidenciarem a necessidade da pronta atuacao do Tribunal para
evitar danos iminentes ao erario, podera o Relator, mediante despacho
fundamentado, determinar a suspensido cautelar do procedimento
questionado, devendo o despacho ser submetido a apreciagdo do Plenario, na
primeira sessdo ordindria seguinte. 8. Nesse sentido, cite-se o precedente do
TC 17768/2021 no qual, por unanimidade, nos termos do voto do Relator, o
Pleno conheceu e negou provimento ao agravo de instrumento interposto
contra decisdo monocratica que indeferiu pedido de suspensdo cautelar de
certame, a saber: “Em julgamento Agravo Regimental interposto pela
Associagdo dos Empresarios do Parque Anhanguera — ASSOEMPAR, tendo
em vista decisdo proferida por este Relator, que indeferiu a concessdo da
medida cautelar pleiteada nos autos da Representagdo apresentada em face
da Autoridade Municipal de Limpeza Urbana (AMLURB) e da empresa
Logistica Ambiental de Sdo Paulo (LOGA), em razdo de supostas
irregularidades relacionadas a implanta¢do de Estagdo de Transbordo de
Residuos, no ambito do Contrato n° 027/S50/04, de concessdo de servi¢os
divisiveis de limpeza urbana. Preliminarmente, conheco do presente apelo
por entender estarem presentes os requisitos de admissibilidade previstos
no art. 150 do Regimento Interno desta Corte. Quanto ao mérito, entretanto,
entendo que o recurso ndo comporta provimento. (...) Por todo o exposto,
CONHECO do Agravo Regimental interposto e, quanto ao mérito,
considerando que ndo restou demonstrada a existéncia de elementos
suficientes que permitam concluir pela probabilidade dos prejuizos
noticiados, tendo em vista a existéncia de autorizagdo para a obra pelos
orgdos competentes, bem como ante a inexisténcia de indicios suficientes que
demonstrem risco de danos irrepardveis, julgo o presente Agravo
IMPROCEDENTE. (decisao do Plenario de 16/03/2022). 9. Cite-se, ainda, a
decisdo que ndo conheceu dos embargos de declaragdo opostos em face da

decisdo monocratica que indeferiu pedido liminar de suspensdo de certames



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

(e-TCM n° 013110/2018 - caso da varri¢do), justamente por nao se tratar de
decisdo colegiada. 10. O presente caso ndo possui precedentes. Trata-se de
recurso de embargos opostos contra decisdo colegiada que revogou
parcialmente a determinacdao anterior de suspensao cautelar do certame,
condicionada a efetivacdo de adequagdes no edital, quando de sua
republicacdo. 11. O Agravo Interno ¢ uma espécie recursal que visa impugnar
as decisdes monocraticas proferidas pelo relator em Tribunal. Estabelecido
no art. 1021 do Codigo de Processo Civil, o objetivo principal desse recurso
¢ levar a decisdo ao conhecimento do 6rgdo colegiado competente para que
este se manifeste a favor ou contra. A despeito da natureza cautelar da
decisdo, o fato de ser colegiada indica que ndo caberia agravo interno no caso,
e que o embargo de declaragdao seria o Unico remédio processual cabivel.
12. O Tribunal de Contas da Unido acata embargos de declaragdo contra
decisdo de natureza cautelar, como se pode perceber do julgado abaixo
transcrito: “Os embargos de declaracio opostos contra deliberaciao que
adota medida cautelar ndo possuem o efeito suspensivo pleno previsto no
art. 287, § 3°, do regimento interno do TCU, de modo que, nessa hipotese, o
efeito suspensivo se limita aos prazos para interposi¢do dos demais recursos
cabiveis, ndo havendo suspensdo dos prazos para cumprimento da medida
cautelar.” (Acoérdao 2614/2020 — Plenario — j. 30/09/2020) 13. No mesmo
sentido, cite-se o Acordao proferido no TC 927/2016, do Pleno: Acdérdao
927/2016 Plenario (Agravo, Relator Ministro Vital do Régo) Direito
Processual. Recurso. Efeito suspensivo. Embargos de declaracdo. Medida
cautelar. Os recursos manejados contra decisao de natureza cautelar proferida
pelo TCU, ainda que tenham previsdo de efeito suspensivo, a exemplo dos
embargos de declaragdo, devem ser recebidos sem o referido efeito, conforme
aplicagdo subsidiaria do Codigo de Processo Civil (art. 520 do CPC de 1973
e art. 1.012, 11§1°, do CPC de 2015) 14. Na mesma linha: EMBARGOS DE
DECLARACAO OPOSTOS EM PROCESSO DE REPRESENTACAO
QUE ADOTOU MEDIDA CAUTELAR. CONHECIMENTO. AUSENCIA
DE OMISSOES CONTRADICOES E OBSCURIDADES VENTILADAS.
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REJEICAO. 1. Nos termos do § 3° do art. 287 do RI/TCU, os embargos de
declaracgdo suspendem os prazos para cumprimento do acérdao embargado e
para interposi¢do dos demais recursos previstos no Regimento. 2. A previsao
regimental acerta do efeito suspensivo dos embargos declaratorios,
entretanto, estd sujeita as limitagdes impostas a essa estreita via recursal pela
firme jurisprudéncia deste Tribunal sobre o tema. 3. Assim, esclarece-se ao
embargante que por meio da Decisdo 188/1995 - TCU - Plenario, esta Corte
decidiu "considerar como de carater normativo o entendimento de que o efeito
suspensivo dos pedidos de reconsideracdo e de reexame, bem como dos
embargos de declaracdo, impetrados contra as Decisdes do Tribunal, susta
provisoriamente os efeitos das mesmas até o julgamento do recurso, mas nao
autoriza o recorrente a, antes do pronunciamento do Tribunal sobre o mérito
do recurso, praticar qualquer ato ou adotar qualquer providéncia que direta ou
indiretamente contrarie qualquer dos itens da decisdo recorrida, sujeitando-se
o infrator a multa prevista no art. 58, II, da Lei 8.443/92 (...)", decisdo essa
reafirmada por ocasido dos mais recentes Acordaos 266/2007 e 1.159/2014,
ambos do Plenario. 4. Nao obstante o entendimento constante da referida
Decisao 188/1995 - TCU - Plenario, conforme assentado em jurisprudéncia
mais recente deste Tribunal, os embargos de declaracdo opostos contra
deliberacdo que adota medida cautelar ndo possuem efeito suspensivo pleno,
de sorte a suspender o cumprimento de tal medida, de maneira que, opostos,
ndo se aplica a eles de modo pleno o duplo efeito suspensivo previsto no § 3°
do art. 287 do RI/TCU, ou seja, o suspensivo se limita aos prazos para
interposicao dos demais recursos previstos no Regimento Interno, nao
suspendendo, entretanto, os prazos para cumprimento da medida cautelar
determinada no acoérddo embargado, na linha dos precedentes Acérdaos
902/2009 e 917/2016, ambos do Plenario. 5. Os embargos de declaracao
somente devem ser providos quando se torna necessario o aclaramento de
davidas resultantes de ambiguidade, dubiedade ou indeterminacdo das
proposi¢des, inibidoras da apreensdo do sentido, ou seja, quando necessario

o saneamento de omissdes, contradigdes ou obscuridades que lhe
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prejudiquem o entendimento, conforme se dessume do art. 34 da Lei
8.443/1992 e da jurisprudéncia das principais cortes superiores. 6. A duvida
de natureza subjetiva, decorrente do entendimento do embargante sobre a
maneira de agir e sobre o alcance da deliberagdo deste Tribunal, esclarecida
pela leitura atenta da deliberagdo embargada, ndo ¢ passivel de ser sanada
mediante os embargos declaratérios, pois eles ndo se prestam a esclarecer
davidas subjetivas do recorrente, sob pena de o 6rgao julgador passar a atuar
como consulente desse ou substituir a Administracdo na pratica de seus atos.
(TCU - RP: 00051720160, Relator: AUGUSTO SHERMAN, Data de
Julgamento: 04/05/2016, Plenario) 15. Nota-se, portanto, que o Tribunal de
Contas da Unido adota como passivel a interposicdo de embargos de
declaracdo contra decisdao de natureza cautelar. 16. O Supremo Tribunal
Federal, por sua vez, também ja conheceu de embargos de declara¢dao opostos
em face de decisdo de natureza cautelar, consoante se infere do seguinte
aresto: ARGUICAO DE DESCUMPRIMENTO DE PRECEITO
FUNDAMENTAL 1.017/AL - RELATOR: MINISTRO GILMAR MENDES
REQUERENTE: PARTIDO SOCIALISTA BRASILEIRO
INTERESSADO: SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA PETICAO
AJCONST/PGR N° 778883/2022 Excelentissimo Senhor Ministro Gilmar
Mendes, O PROCURADOR-GERAL DA REPUBLICA, com fundamento no
art. 1.022, I, do CPC, c/c art. 337, caput, do Regimento Interno do Supremo
Tribunal Federal (RISTF), vem opor EMBARGOS DE DECLARACAO em
face do item “c” da decis@o proferida em 24.10.2022, na qual o Ministro
Relator deferiu monocraticamente a medida cautelar, ad referendum do
Plenario, para “determinar a revogagao da medida cautelar de afastamento do
mandato estabelecida pelo STJ no MISOC n. 209/DF (2022/0245591-9) em
relacdo ao Governador do Estado de Alagoas”.(...) Voto: Cabe anotar, por
fim, que a suspensao cautelar do andamento do MISOC 209/DF no STJ foi
determinada pelo Ministro Roberto Barroso na Rcl 56.518/AL, em decisao
referendada por unanimidade pela Primeira Turma do STF. (...) ACOLHO os

embargos de declaracdo para o fim de eliminar a dissondncia interna



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

apontada, com a reforma do item “c” da decisdo recorrida, anulando-se a
determinagdo de revogacdo imposta a medida cautelar estabelecida no
MISOC 209/DF, mantendo-se a suspensao dos seus efeitos até 48 horas apos
o término do segundo turno do pleito, por aplicacao da nova leitura do art.
236 do Cddigo Eleitoral.” 17. Nao obstante a existéncia de precedentes sobre
o cabimento de embargos de declaragdo contra decisdes de natureza cautelar,
importa ressaltar que a auséncia de previsao e regulamentacao especifica no
regimento Interno desta Corte, sobreleva os principios da fungibilidade e da
razoabilidade, os quais tornam possivel receber o recurso, em carater
excepcional. 18. Os principios da fungibilidade e razoabilidade tem por
objetivo maior o de mitigar o formalismo exacerbado, focando na
interpretagdo sistematica e teleoldgica dos institutos que coexistem, como o
da instrumentalidade das formas e o da economia processual. 19. Nesse
sentido, a analise do cabimento dos embargos em questao ndo se limita a mera
subsuncao normativa formal das regras. Ao contrario, pauta-se pela
subsungdo ponderada perante a razdo material da norma (sua finalidade),
observando a légica do razoavel de Recaséns Siches, que vem sendo
amplamente utilizada pelo Supremo Tribunal Federal e pelo Superior
Tribunal de Justi¢a.? 20. Ao tratar da aludida teoria, Maria Helena Diniz
ressalta que a aplicagdo juridica ndo ¢ um procedimento mecanico de
reprodugao da norma (subsung¢ao formal), pois implica em um processo de
individualiza¢do e concre¢do da norma geral.* 21. Neste sentido, obtempera-
se que os principios do formalismo moderado e da fungibilidade,
especialmente no processo administrativo, tem como finalidade a protegao do
Direito de Defesa processual, garantindo que ninguém terd seus interesses

prejudicados sem a oportunidade de defesa e recurso. 22. Cite-se, nesse

3 Confira precedentes como o AgRg no AREsp n. 780.833/MT, relator Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira Turma, julgado em 3/5/2016,

DJe de 24/5/2016, no STJ. E no STF o ARE 1352260 / PR, Relator(a): Min. PRESIDENTE, Decisdo proferida pelo(a): Min. LUIZ FUX, Julgamento:

05/11/2021, Publicagdo: 08/11/2021.

4 DINIZ, Maria Helena, Compéndio de introdugéo a ciéncia do direito: introdugao a teoria geral do direito, a filosofia do direito, a sociologia juridica, a logica juridica,

a norma juridica e aplica¢do do direito, pp. 40
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diapasdo, conclusdo de Flavio Cheim Jorge, na qual expressa a ponderacao
finalistica necessaria para a aplicagdo da fungibilidade, a saber: “Se o
principio da fungibilidade existe justamente para que a parte nao seja
prejudicada pela duvida existente e criada pelo proprio sistema, ndao ha razao
para mutila-lo” 23. Dessa forma, com amparo no artigo 144 do Regimento
Interno e, ainda, privilegiando a substancia em detrimento da forma, a
economia processual em detrimento do rigor formal dos institutos recursais,
conheco, em carater excepcional, dos embargos declaratérios
tempestivamente opostos. 2. DO MERITO - 24. Afirma a SEHAB que sua
irresignacao se restringe ao item “A”, relativo a determinagdo de correcdes e
adequagdes, quando da republicacdo do edital, dos itens 4.8 e 4.15, que foram
consideradas pela Auditoria, no seu relatorio conclusivo, como superaveis,
desde que fossem promovidos os ajustes necessarios, conforme compromisso
assumido pela Origem em sua Ultima manifestacdo. 25. Os citados itens assim
dispdem: - Item 4.8. Inser¢do de exigéncia dos participantes de serem
credenciados ao PBQP-H, adotada pela Caixa Economica Federal para
utilizacdo de recursos do FGTS para a construcao de habitagdes populares e
inser¢do de que a qualidade dos materiais deverd observar a NBR 15575.
- Item 4.15. Exclusdo, do edital, da permissdo de serem lavradas escrituras
publicas para um conjunto de unidades, indicando que apenas serdo aceitas
escrituras individualizadas, evitando dificuldades na transferéncia de
titularidade futura das unidades habitacionais no momento de transferéncia
do dominio do imovel. 2.1 Quanto ao item 4.8 - 26. A primeira irresignacao
da Origem diz respeito a determinagdo de que fosse inserida, no edital, a
exigéncia de que os participantes do certame fossem certificados no ambito
do SiAC do PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do
Habitat). 27. Segundo o Ministério do Desenvolvimento Regional’, o “PBQP-
H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat) ¢ uma

ferramenta do Governo Federal que busca garantir dois pontos fundamentais

5 https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/pbqp-h/o-pbpg-h
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quando se fala de habitagdo de interesse social: a qualidade, com obras
marcadas pela seguranca e durabilidade; e a produtividade do setor da
construcio a partir da sua modernizacao.” 28. O PBQP-H tem como base
legal: - Portaria n° 134/ 98 que institui o Programa Brasileiro da Qualidade e
Produtividade na Constru¢ao Habitacional - PBQP-H. - Decreto n® 10.325/20:
que institui o Comité Nacional de Desenvolvimento Tecnoldgico da
Habitagdo, suas atribuigdes e composicao. - Estudo Juridico do Programa
Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H realizado pela
Prof® Cristiane Derani, associada da Faculdade de Direito da Universidade de
Sao Paulo - Portaria n° 3.259, de 29 de dezembro de 2020, que restabelece o
Sistema Nacional de Avaliagdo Técnica de Produtos inovadores e Sistemas
Convencionais - SINAT, no ambito do Programa Brasileiro da Qualidade e
Produtividade do Habitat — PBQP-H, e da outras providéncias (arquivo em
anexo) - Portaria n® 75, de 14 de janeiro de 2021, que restabelece o Sistema
de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servigcos e Obras da
Construcao Civil - S1IAC e da outras providéncias. - Portaria n°® 79, de 14 de
janeiro de 2021, que restabelece o Sistema de Qualificagdo de Empresas de
Materiais, Componentes e Sistemas Construtivos - SiMaC, no ambito do
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H, e
da outras providéncias. 29. Percebe-se que se trata de instrumento do governo
federal de indugao de qualidade no setor de habitagao de interesse social que,
por meio de diretrizes e formulagdes, concretiza a melhora sistematica dos
processos das empresas que aderem ao programa, bem como da qualidade de
seus produtos. 30. Segundo o Ministério do Desenvolvimento Regional, o
SiAC (Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servigos e
Obras da Construgdao Civil) além de promover o desenvolvimento das
empresas do setor, por ter como foco a otimizac¢do dos processos de execucao
de obras, seus requisitos, além de exigirem o aperfeicoamento da rotina
administrativa, abrangem também questdes especificas da construgdo civil.
31. O SiAC criou um ambiente seguro e isondmico para as empresas, atraveés

da padronizacao da gestdo, onde as empresas tivessem condi¢des de melhorar
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seus processos como um todo, aumentar seu desempenho e oferecer unidades
habitacionais da mais alta qualidade, sustentaveis e duraveis, a populagdo.
32. Cabe ressaltar que apenas as empresas que fazem parte do PBQP-H
podem executar empreendimentos habitacionais com o uso de recursos
publicos federais. Isso porque em todas as portarias emitidas aos bancos
financiadores de obras, esta inserida a exigéncia de adesdo ao programa.
33. Tal exigéncia se deve a necessidade de garantias, por parte do Poder
Publico, de que as obras que serdo financiadas com recursos publicos irdo
atender as especificagdes legais, bem como ao nivel de qualidade
determinada. 34. A prépria SEHAB, em seu apelo, reconhece que o PBQP-H
“confere, por meio de seus instrumentos, parametros e premissas de avaliacao
de qualidade a serem observados pelos agentes atuantes na area de habitagao
social.” 35. Entretanto, nao obstante tal reconhecimento, a SEHAB afirma
que a necessidade de obtencdo da certificagdo, sob o ponto de vista formal,
ndo traria beneficios suplementares aos objetivos do Programa, e que a atual
exigéncia, no edital, de que os participantes devem atender na integralidade o
PBQP-H, e, consequentemente os parametros e praticas previstas nos 03 (trés)
instrumentos de certificagdo, assim como o atendimento a NBR 15.575, ja
seria suficiente para garantir a qualidade dos materiais e da execugdo dos
empreendimentos. 36. Isso porque a ndo observancia a tais preceitos
configuraria descumprimento aos termos do chamamento, e assim, a despeito
das certificagdes, o atendimento da integralidade dos requisitos da PBQP-H
e da NBR 15.575, previsto no edital, garantiria a mesma qualidade dos
materiais e da execugao certificados. 37. A partir de tal raciocinio, a SEHAB
entende que a determinacdo em tela apresenta contradicdo com os
fundamentos da decisdo ora recorrida, ao impor procedimento restritivo a
participagdo dos interessados e menos eficiente, sem, contudo, trazer ganhos
concretos em face das garantias de analise técnica da qualidade dos materiais
e da execugao dos empreendimentos ja contidas no edital. 38. Nao assiste
razdo a requerente, pois ndo se vislumbram as omissdes ou contradi¢des

alegadas, mas tdo somente a mera irresignagcdo com a determinagao constante
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na decisdo. 39. A questdo foi amplamente debatida no decorrer da tramitacao
do TC 9538/2022, seja durante a troca de questionamentos deste Tribunal e
manifestagdes da Origem juntados em seus autos, seja durante a realizagao
das 03 (trés) mesas técnicas que trataram do assunto. E a necessidade do
credenciamento em questao foi, inclusive, acatada pela Origem em sua Gltima
manifestagdo. Na nota técnica 14503/2022, juntada a peca 64 dos autos, a

SEHAB afirmou: “Acata-se o questionamento, conforme itens abaixo: i. Os

imoveis devem respeitar as normas relativas a desempenho (NBR 15.575) e

acessibilidade universal (NBR 9050); e ii. O Edital sera ajustado visando

inserir maior detalhamento das especificacoes técnicas, em linha com as

praticas do mercado de producao habitacional, em especial a utilizagdo de

materiais e técnicas que garantam a qualidade final dos imoveis entregues.”
40. Além disso, no mesmo documento, as folhas 35, consta que: “visando
atender a recomendacdo do E. TCM, os editalicios passardo a contar com
maiores especificagdes acerca da qualificagdo dos materiais e procedimentos
no ambito do Chamamento, por meio de certificados emitidos por normas de
qualidade, notadamente o Programa Brasileiro da Qualidade e
Produtividade do Habitat (“PBQP-H”), ou outros equivalentes que
venham a substitui-lo.” 41. Diante disso, a Auditoria concluiu que: “Uma vez
que a SEHAB/SP Parcerias admite a pertinéncia do apontamento, este podera
ser superado se efetivadas as providéncias apresentadas quando da
republicac¢do do Edital, com as corre¢des necessarias na instrugdo processual
do certame, bem como no Edital e seus demais instrumentos. 42. O
apontamento original da Auditoria, cuja pertinéncia a Origem admitiu em sua
manifestagdo, inclusive se comprometendo formalmente a sanear, foi o
seguinte: “Item 4.8. O Edital ndo apresenta exigéncia dos participantes de
serem credenciados ao PBQP-H, adotada pela Caixa Econdmica Federal para
utilizacao de recursos do FGTS para a construcao de habitagdes populares.
Diante da auséncia dessa exigéncia, se possibilita a execucao de obras com
material de qualidade inferior ao efetivamente pago (subitem 3.9.).” 43. J4 a

determinag@o contra a qual a requerente ora se insurge foi a seguinte: “Item
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4.8. Inser¢do de exigéncia dos participantes de serem credenciados ao PBQP-
H, adotada pela Caixa Economica Federal para utilizacdo de recursos do
FGTS para a constru¢do de habitagdes populares e inser¢do de que a
qualidade dos materiais devera observar a NBR 15575.” 44. Do cotejo entre
a determinacdo ora em exame € o respectivo apontamento feito pela
Auditoria, ndo se percebe qualquer incoeréncia. Até porque aquela foi
lastreada integralmente nessa, nos seus termos € em seus fundamentos, que,
frise-se, ressaltaram que a Origem havia anuido com a necessidade de
adequacdo do edital no sentido inicialmente proposto. 45. Assim, ndo existe
qualquer contradi¢do a ser eliminada na determinagdo em tela. O que se vé ¢
apenas uma tentativa da requerente de ter reanalisada, sob novos argumentos,
uma questdo que ja havia sido discutida inimeras vezes, € que a propria
requerente expressamente reconheceu que exigia o seu saneamento,
comprometendo-se a realiza-lo nos termos apresentados pela Auditoria. 46.
Cabe ressaltar que se trata de apontamento relevante da Auditoria, que se
constitui em garantia tdo essencial, que, como dito, ¢ exigida como requisito
imprescindivel para a execug¢ao de empreendimentos habitacionais com o uso
de recursos publicos federais. 47. O PBQP-H (Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat) ¢ instrumento do Governo Federal
para cumprimento dos compromissos firmados pelo Brasil quando da
assinatura da Carta de Istambul (Conferéncia do Habitat I1/1996). A sua meta
¢ organizar o setor da construcdo civil em torno duas questdes principais: a
melhoria da qualidade do habitat e a modernizagdo produtiva. 48. O PBQP-
H criou o SiAC (Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de
Servigos e Obras da Construg¢ao Civil), um sistema de certificacdo de gestao
da qualidade voltado exclusivamente para construtoras, pré-requisito para
aquelas que querem construir unidades habitacionais com verba do Governo
Federal. Trata-se de ferramenta para qualificacdo e avaliagdo da capacidade
de fornecedor de cumprir requisitos estatutdrios, comerciais e,
principalmente, editalicios, normativos e de projeto, para oferecer habita¢des

de qualidade, sustentaveis e durdveis. 49. Para que se obtenha tais garantias,
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¢ necessario avaliar e certificar as empresas que as executam. A certificacdo
de um fornecedor ¢ feita por meio de avaliagdes realizadas por empresas
devidamente acreditadas pela Cgcre/Inmetro para realizar auditorias em
construtoras que desejam aderir ao PBQP-H, por meio da certificagdo do
SiAC. As avaliagdes normativas versam sobre: - Sistema da Qualidade — Que
se caracteriza pela verificacdo do atendimento da empresa aos requisitos
organizacionais voltados a garantia da qualidade do produto fabricado ou
comercializado ou ao servigo prestado, - Produto — Denominado também de
avaliacdo técnica, que se caracteriza pela verificacdo de amostras do produto
ou servigo a ser adquirido, para constata¢do da capacidade de processamento
da empresa e da adequagdo das caracteristicas do produto, - Capacidade
Instalada — Que se caracteriza pela verificagdo das instalagcdes do fornecedor,
de modo a se garantir o atendimento de entrega dentro dos prazos necessarios
e na quantidade estabelecida. 50. A avaliacdo dos Fornecedores dentro do
PBQP-H tem como objetivo principal propiciar ao comprador a verificacao
de determinadas condigdes de um fornecedor, referente ao seu sistema da
qualidade, ao seu processo produtivo, as suas instalagcdes e/ou seu produto.
Por focar na otimizacao dos processos de execugdo de obras, seus requisitos,
além de exigirem o aperfeicoamento da rotina administrativa conforme NBR
ISO 9000, abrangem também questdes especificas da construgao civil, como
o cumprimento da Norma de Desempenho — ABNT NBR 15575, que traz
uma série de exigéncias para cada elemento da constru¢do. 51. Uma
verificagdo deve ser estruturada, ou seja, ter pardmetros claros e objetivos. A
certificacdo assegura que a avaliagdo foi feita por entidade capacitada e
devidamente acreditada para tanto, de modo a gerar a confiancga necessaria no
sentindo de que o produto ou servico a ser adquirido sera suprido de acordo
com as condi¢des estabelecidas (técnicas, comerciais e de prazo), ao longo do
tempo, aumentando a seguranga juridica da aquisi¢dao. 52. Nao parece crivel
que a simples declaragdao de atendimento as normas técnicas de critérios da
norma de desempenho possam substituir um processo de verificacdo e

avalia¢do da qualificagdo técnica da capacidade de entregar o contratado por
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um fornecedor ou embasar uma avaliagao efetiva de um fornecedor. 53. Da
mesma forma, ndo parece razoavel, ou minimamente seguro, que, ao invés da
exigéncia da certificagdo em questdo, procedimento obrigatdrio para todos os
certames que utilizem recursos federais para a execucao de empreendimentos
habitacionais, a Administragdo Municipal atraia para si o risco envolvido,
bem como o 6nus da fiscalizagdo, andlise e avaliacdo de um leque extenso de
procedimentos complexos, em relagdo a diversos empreendimentos, existindo
entidades privadas independentes e experientes que se dedicam com
exclusividade a tal tarefa, devidamente acreditadas pelos 6rgaos competentes
para tanto. 54. Ainda dentro deste ponto, assim dispde a legislagdo municipal
(Decreto 42.318/2002), que cria o Programa Municipal de Qualidade
Ambiental e adota o Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do
Habitat - PBQP-H no Municipio de Sao Paulo: “Art. 6° - Em consondncia
com o disposto no inciso IV do artigo 4 °, a cadeia produtiva da industria da
construgdo civil fica definida, no Municipio de Sdo Paulo, como setor
economico-estratégico, pelo qual se iniciara a implantagdo do Programa
Municipal de Qualidade Ambiental, com a ado¢do do Programa Brasileiro
de Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H, criado pela Portaria n’
134, de 18 de dezembro de 1998, do Ministério do Planejamento e
Or¢amento.” 55. Assim, diante de todo o exposto, mantenho a determinacao
constante no item “A-3” da decisdo, referente ao item 4.8 do parecer
conclusivo de Auditoria. 2.2 Quanto ao item 4.15 - 56. A segunda
irresignacao da Origem diz respeito ao Item 4.15 do relatorio conclusivo da
Auditoria (subitem 3.15), qual seja: “A permissao de serem lavradas
escrituras publicas para um conjunto de unidades, em detrimento da
individualizacdo da escritura publica por unidade habitacional, prevista no
12.3.1. do Edital de Chamamento, dificulta a transferéncia de titularidade
futura das unidades habitacionais no momento de transferéncia do dominio
do imovel” 57. Alega a embargante que a mera lavratura de escrituras
publicas individualizadas ndo traria garantias aos beneficiarios, e que o

registro individualizado das matriculas dos imoveis evitara dificuldades na
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transferéncia de titularidade futura das unidades habitacionais no momento
de transferéncia do dominio do imével. 58. Ainda, que “a exigéncia de
apresentacdo de matricula individualizada dos imoveis credenciados com
averbagao da construgdo no edital em comento, inclusive, teve por finalidade
contemplar preocupacdo anteriormente apontada por esta Eg. Corte, com o
intuito de fortalecer a obrigacao legal de individualizacdo das matriculas,
privilegiando a regularizacdo dos imoveis e estabelecendo forma de mitigar
quaisquer problematicas envolvendo sua transferéncia”, e que “ainda que haja
previsdo no sentido de permitir que sejam celebradas escrituras publicas para
um conjunto de unidades habitacionais, a individualizagdo das unidades
habitacionais, inclusive para fins de regularizagdo, estd assegurada mediante
o efetivo registro em matriculas individualizadas, afastando qualquer risco de
dificuldade na transferéncia do dominio do imével”. 59. Por fim, afirma que
“A vedagao total a que conste no Edital a permissao de lavraturas de escrituras
publicas para um conjunto de unidades, indicando que apenas serdo aceitas
escrituras individualizadas, impde um procedimento custoso € menos
eficiente para aquisicdo de um conjunto de unidades pela Administracao,
contradizendo, portanto, a fundamentagdo do r. voto, indubitavelmente
pautada pela preservagdo do interesse publico”. 60. De fato, conforme consta
na decisdo ora guerreada, a Origem ja tinha informado que havia alterado o
edital, inserindo previsdo de matricula individualizada dos imoveis
credenciados com averbacdo de construcdo, o que a propria Auditoria
reconheceu que seria suficiente para sanear a irregularidade apontada. 61. A
Auditoria, neste ponto de seu relatério conclusivo, afirmou que “Uma vez que
a SEHAB/SP Parcerias admite a pertinéncia do apontamento, este podera ser
superado se efetivadas as providéncias apresentadas quando da republicagdo
do Edital, com as corre¢des necessarias na instrugdo processual do certame,
bem como no Edital e seus demais instrumentos”. 62. Sobre o ponto, ressalte-
se que a exigéncia de escritura individualizada feita pela Auditoria possui
maior ligagdo/coeréncia com o Edital de Chamamento n® 02/SEHAB/2022,

cujo objeto ¢ a aquisicdo de imoveis pulverizados para a implantagao de 5.000
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(cinco mil) unidades habitacionais alcangando o montante total estimado de
R$1.000.000.000,00. Aquele certame prevé a aquisi¢do de imoveis prontos e
acabados, ndo sendo possivel o credenciamento de imoveis que se encontram
em fase de construgdo. Por essa razdo, a exigéncia de individualizagao dos
imoveis em matriculas e escrituras ja na fase de credenciamento possui
fundamento, uma vez que o credenciamento dos iméveis, avaliagdo, compra
pela COHAB e posterior transferéncia para terceiros sera praticamente no
mesmo ato. 63. De outro lado, e diferentemente do chamamento publico
02/SEHAB/2022, o certame em questdo prevé a possibilidade de aquisi¢do de
imoveis prontos e também de imoéveis em construgdo, com término de
execucdo das obras no prazo de até 2 anos. Nesse certame, a lavratura das
escrituras individualizadas dos imoveis ja adquiridos pela COHAB (mediante
a assinatura dos compromissos de compra e venda previstos para a fase III),
estd prevista para a fase IV, ultima etapa do certame, nos termos do edital.
64. Por essa razdo, a efetiva alteragdo do edital em questdo conforme o
comprometimento da origem consignado em sua ultima manifestacdo juntada
aos autos (pega 64), no sentido de inserir a exigéncia de apresentacdo de
matricula individualizada dos imoveis credenciados com averbacdo da
construcdo, atende a determinagdo proferida na decisdo objeto do presente
pedido. 65. Assim, neste ponto, acolho os embargos, esclarecendo a decisao
ora embargada com o fim de assentar a determinacdo anteriormente prolatada
nos seguintes termos: Item 4.15. Inclusdo, no edital, da exigéncia de
apresentacdo de matriculas individualizadas dos imoveis credenciados,
evitando dificuldades na transferéncia de titularidade futura das unidades
habitacionais no momento de transferéncia do dominio do imovel. 3.
CONCLUSAO: 66. Cabe registrar que se trata de insurgéncia em face da
decisdo colegiada que autorizou a retomada parcial do chamamento publico
01/SEHAB/2022, de forma condicionada ao sancamento de diversas
irregularidades apontadas, por meio de 10 (dez) determinagdes e 13 (treze)
recomendagdes. Determinagdes, inclusive, acerca de apontamentos que ja

haviam sido acatados pela Origem, formalmente, em manifestagdes que se
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encontram juntadas aos autos, € que foram objeto de andlise dos 6rgaos
técnicos deste Tribunal. 67. Ainda, relevante consignar que, ndo obstante a
existéncia de 10 (dez) determinagdes e 13 (treze) recomendagdes na decisao
ora impugnada, além da autorizagdo para a retomada apenas parcial do
certame até o final de sua fase II, com a determinag¢do de proibicdo de
qualquer ato relativo a sua fase I1I, a Origem manifesta agora sua irresignacao
apenas quanto a duas das determinagdes, o que demonstra, inclusive, a sua
aceitagdo quanto aos demais dispositivos da aludida decisdo. 68. Diante de
todo o exposto, CONHECO dos embargos de declaragdo opostos, e, no
Meérito, DOU PROVIMENTO PARCIAL, reiterando a determinacdo feita
anteriormente relativa ao item 4.8, pelos argumentos 14 consignados e aqui
reproduzidos, e sobretudo pelo fato de que se trata de apontamento que foi
acatado formalmente pela propria Origem na ocasido; e acolhendo a
argumentacao da embargante relativa ao item 4.15, para o fim de assentar os
esclarecimentos constantes nesta decisdo acerca da necessidade de
individualizagdo das matriculas dos imoéveis credenciados. 69. Por fim,
necessario registrar que ocorreu, no dia 10 de dezembro de 2022, a
republicacdo do edital do chamamento publico 01/SEHAB/2022. E a partir
de sua analise, constatou-se que houve o descumprimento das determinagdes
objeto dos presentes embargos. Assim, haja vista o provimento parcial dos
mesmos, tendo sido acolhidos os argumentos da Origem relativos a
determinag@o que trata do item 4.15, e rejeitados os argumentos relativos a
determinagdo referente ao item 4.8, tendo sido mantida em sua integralidade,
DETERMINO a republicacio do edital do chamamento publico
01/SEHAB/2022, de forma a que seja cumprida a determinacio
anteriormente proferida, ora ratificada. 70. Cabe lembrar que a Auditoria
se encontra responsavel por verificar se foram atendidas de forma devida, no
novo edital, todas as determinacdes impostas como condicionantes da
retomada parcial conforme decisao do Plendrio exarada na sessao ordinaria
de 7 de dezembro de 2022, a fim de que este Pleno volte a se debrugar sobre

0 assunto novamente."
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Certifico que o Egrégio Plenario, a unanimidade, conheceu, em carater excepcional,
dos embargos de declaracdo opostos, nos termos do voto do Excelentissimo
Senhor Conselheiro EDUARDO TUMA — Relator, sendo que o Conselheiro
ROBERTO BRAGUIM admitiu, excepcionalmente, os efeitos infringentes.

Certifico que, por maioria, quanto ao mérito, pelos votos dos Conselheiros EDUARDO
TUMA — Relator, DOMINGOS DISSEI - Revisor e ROBERTO BRAGUIM,
o Plenario deu provimento parcial aos embargos, acolhendo os argumentos
da Origem relativos a determinagdo que trata do item 4.15, rejeitando os
argumentos relativos a determinacdo referente ao item 4.8 e mantendo, em
sua integralidade, a determinacgdo de republicagdo do edital, restando vencido
o Conselheiro MAURICIO FARIA, que conservou o entendimento

manifestado na certidao de pega 99.
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TC 9.538/2022

Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Siumula

3.2492 Sessao Ordinaria—30.11.2022

Conselheiro Relator Vice-Presidente Eduardo Tuma

Chamamento Publico 01/SEHAB/2022

Objeto: Aquisicao de imdveis para a implantacdo de unidades habitacionais.

CAUTELAR. EDITAL. CHAMAMENTO PUBLICO.
SEHAB. Aquisicdo de imdveis para a implantacdo de
unidades habitacionais. RETOMADA.
RECOMENDACOES. 1. Insercdo no edital, da
obrigatoriedade de registro de incorporacdo anterior a
aquisicao de iméveis em atencdo a exigéncia do art. 32
c/c 0 § 5° do art. 35 da Lei Federal 4.591/1964, adotando-
se como parametro as diretrizes técnicas minimas
constantes do Manual de Fomento a Habitacdo da Caixa
Econbmica Federal, instituicao nacionalmente
reconhecida como lider na gestdo de programas de
habitacdo popular, com os programas Minha Casa Minha
Vida e o Casa Verde e Amarela. 2. Fixe no edital um
limite maximo de unidades por empreendimento,
utilizando-se, para tanto, dos critérios estabelecidos na
legislacdo municipal, garantindo efetividade as regras
editalicias (constantes dos itens 2.2.3.2 e subitem 2.2 do
Anexo | — Requisitos Minimos das Unidades
Habitacionais, garantindo a almejada aquisicdo
territorialmente pulverizada. 3. Seja fixada no edital uma
guantidade minima de unidades habitacionais para a
Categorizacdo Espacial A por lote (por critério
fundamentado), evitando-se a possibilidade de
concentracdo de wunidades em regides extremas
periféricas afastadas dos eixos estruturais € 0 néao
atingimento da propria politica publica. 4. Realizacéo e
apresentacdo de nova pesquisa de precos, levando em
consideracao as fragilidades apresentadas.
recomendando que seja utilizada como parametro para a
zona de precificagcdo os 96 (noventa e seis) distritos
delimitados na divisdo geografica de area. LM
11.220/1996. 5. Seja realizada pesquisa de precos
complementar para confirmagdo da adequabilidade dos
valores apresentados no Edital em relagdo aos valores
teto, bem como aos limites de precificacdo por m2 de area
atil, definidos por Distritos, com as devidas Categorias
Espaciais de Priorizagcdo A e B, recomendando, para
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Secretaria Geral
Nucleo de Jurisprudéncia e Siumula

tanto, parceria com instituicdo(s) especializada(s) na
precificacdo de imoéveis, como o CRECI. 6. Que o edital
estabeleca um controle suplementar e exija dos
interessados que, em cada empreendimento, seja
apresentado um estudo de viabilidade econdmica
contendo comparativo entre o preco ofertado com os
precos praticados na regido, previamente a assinatura do
compromisso de compra e venda. 7. Revise o Edital
guanto a execucgdo or¢camentdaria, ao processamento do
pagamento, ao registro das fases das despesas, bem
como que seja inserida a obrigagcdo de anexar a cada
compromisso de compra e venda 0 cronograma
financeiro do empreendimento, bem como procedimentos
para eventual devolucdo de recursos depositados na
conta vinculada em caso de rescisdo. L 4.320/1964. L
8666/1993. 8. Que o edital estabeleca regra para que o
repasse mensal de pagamento das parcelas contratuais
figue atrelado ao andamento do cronograma fisico da
obra, com a medigdo de execucdo atestada pela Cohab,
mantendo-se apenas a parcela necessaria a mobilizacao
inicial da obra (15% referente aos custos iniciais, como
terreno, canteiro, etc.), sendo este o procedimento
adotado pela Caixa Econdmica Federal, no financiamento
imobiliario. 9. Que o edital estabeleca regra para que a
COHAB, na fase de recebimento final das unidades
adquiridas, efetue vistoria para recebimento de todos os
imoveis, tanto para as areas comuns, como para cada
unidade habitacional, elaborando relatérios
individualizados que contenham a avaliagdo de todos os
aspectos construtivos, utilizando como base as normas
técnicas, os contratos e memoriais descritivos, podendo,
para tanto, contratar apoio a fiscalizacdo para realizacéo
de tais vistorias técnicas ou outra solu¢do que se mostre
compativel. DETERMINACAO. 1. Que a Administracio
podera retomar o certame até o final da fase Il do edital,
referente ao credenciando das unidades habitacionais e
avaliacdo pela Comissédo, abstendo-se de celebrar
qualquer assinatura em qualquer ato de promessa de
compra e venda (previstos na fase Il do edital) até que
haja nova passagem da matéria para deliberagcdo do
Plenario dessa Corte de Contas. Votagao por maioria.
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REVOG-UTR-46/2022
Processo TC/009538/2022

(3.249*S.0.)

CERTIFICO

que, em sessdo desta data, o Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator deu conhecimento ao Egrégio Plenario da matéria constante do

seguinte despacho:

““1. Trata-se de acompanhamento do Chamamento Piblico 01/SEHAB/2022

(Processo SEI n° 6014.2022/0001393-0), que tem por objeto a aquisi¢ao de imdveis
para a implantacdo de unidades habitacionais, com valor estimado de R$
8.400.000.000,00 (oito bilhdes e quatrocentos milhdes de reais)!.

2. Cabe lembrar que tenho trazido a apreciacdo deste Plenario consideragdes sobre a
matéria’, ocasides nas quais ressalto a importancia do assunto, sobretudo devido a
sua magnitude, ao alto grau de complexidade, a originalidade e ao vulto financeiro
envolvido nas iniciativas do Executivo quanto ao tema, e solicitado a colaboragdo
dos demais conselheiros em sua andlise, cujas contribui¢cdes, com apontamentos
pertinentes, revestiram-se de grande valor nas consideragdes que seguem.

3. Preliminarmente, dada a relevancia da matéria, gostaria de tecer breve relato
acerca da situacdo na qual se encontram os projetos habitacionais atualmente em
curso no Municipio de Sao Paulo.

I - BREVE RELATORIO SOBRE OS PROJETOS HABITACIONAIS
ATUALMENTE EM CURSO NO MUNICIiPIO DE SAO PAULO

4. Consta do Plano Municipal de Habitagdo — PMH, previsto no artigo 293 do Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (Lei Municipal n® 16.050/14)%, a

necessidade de producdo de 368.751 (trezentos e sessenta e oito mil setecentos e

cinquenta e um) domicilios no Municipio. O mesmo documento registra que
atualmente existem cerca de 31.884 (trinta e uma mil oitocentas e oitenta e quatro)
pessoas em situacdo de rua em Sdo Paulo, sendo 12.675 (doze mil seiscentas e
setenta e cinco) em “situacdo de acolhida” e 19.209 (dezenove mil duzentas e nove)

em “situacdo de rua”.

1 Haja vista o valor maximo para a aquisi¢do de cada unidade habitacional limitado a RS 210.000,00 (duzentos e dez
mil reais), com expectativa de aquisicdo de 40.000 (quarenta mil) unidades habitacionais

2 Foram apresentadas considerac8es nas sessdes do dia 19/10/2022 e no dia 23/11/2022, que constam em anexo
ao fim do voto.

3 Informacéo corroborada pela nota técnica que fundamenta e instrui os processos SEl referentes aos chamamentos
publicos ora em anilise.
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5. Diante desse quadro, ¢ importante avaliar as diferentes iniciativas de todos os
ambitos da Federagdo na tentativa de mitigar esse déficit na cidade de Sao Paulo seja
na esfera federal, seja na estadual, seja na municipal.

6. No que tange a esfera federal, atualmente se encontra em andamento o Programa
“Casa verde e amarela”, voltado a aquisi¢ao de crédito imobilidrio, que impacta na
diminui¢do do déficit habitacional do Municipio, mas que, pelo fato de se tratar de
programa que atende a demanda dos cidaddos de forma intermediada pela Caixa, nao
dispomos de nimeros seguros quanto a sua efetiva concretizacdo no momento.

7. Ja na esfera estadual, encontra-se em funcionamento o Programa “Casa Paulista”,
que, no Municipio de Sao Paulo, estdo sendo entregues 9.000 (nove mil) unidades
HIS e 5.124 (cinco mil cento e vinte e quatro) unidades HMP no centro da cidade,
somando um total de 14.124 (quatorze mil cento e vinte e quatro) unidades
habitacionais.

8. Por fim, quanto aos esfor¢cos da Administragdo Municipal sobre o assunto,
primeiramente cabe ressaltar que, de acordo com a Lei Orcamentaria do Municipio
referente ao ano de 2022, o or¢amento destinado a Secretaria de Habitagdo este ano
foi de R$ 1.753.901.480,21 (um bilhdo, setecentos e cinquenta e trés milhdes,
novecentos e um mil quatrocentos e oitenta reais € vinte e um centavos); o orcamento
destinado 8 COHAB foi de R$ 164.738.141,64 (cento e sessenta e quatro milhdes,
setecentos e trinta e oito mil cento e quarenta e um reais e sessenta e quatro centavos),
¢ o0 orgamento destinado ao Fundo Municipal de Habitagdo foi de R$ 396.067.022,00
(trezentos e noventa e seis milhdes e sessenta e sete mil e vinte e dois reais).

9. Ja o PL n® 579/2022, projeto de lei or¢amentaria que estima a receita ¢ fixa a
despesa do Municipio de Sdo Paulo para o exercicio de 2023, que se encontra em
tramitagdo na Camara Municipal desde 30 de setembro de 2022, prevé or¢camento
destinado a Secretaria de Habitacdo no total de R$ 2.906.292.249,00 (dois bilhdes,
novecentos e seis milhdes, duzentos e noventa e dois mil duzentos e quarenta e nove
reais), sendo o or¢amento destinado a COHAB de R$ 181.031.598,00 (cento ¢
oitenta € um milhdes e trinta ¢ um mil quinhentos ¢ noventa e oito reais), ¢ o
orgamento destinado ao Fundo Municipal de Habitagdo no valor de RS$
472.710.938,00 (quatrocentos ¢ setenta ¢ dois milhdes, setecentos e dez mil
novecentos ¢ trinta e oito reais).

10. Cabe ressaltar que ja consta no PL n°® 579/2022, em seu Quadro de Detalhamento
das A¢des — QDA, a individualizacdo, por subprefeituras, das despesas programadas
para 2023 relativas ao programa “Pode Entrar”, detalhamento este que ndo foi
realizado no projeto de lei orcamentaria anterior relativo ao orgamento de 2022.

11. Nao obstante se tratar de projeto de lei, ainda em tramitacdo na Cémara
Municipal, ja € possivel, a partir dele, verificar como o Executivo vislumbrou o tema.
12. Tendo como suporte tal montante or¢gamentario, existem em andamento em nosso

Municipio os seguintes programas habitacionais:
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(a) “Pode Entrar” — Desenvolvido para ampliar e facilitar o acesso ao sistema
habitacional do Municipio, criando mecanismos inovadores de incentivo a produgao
de empreendimentos habitacionais de interesse social, por meio da requalificaciao ou
aquisicao de imdveis privados, com uma politica habitacional de financiamento e
locacao de subsidiados, que tem atualmente o or¢amento de 1,3 bilhdo de reais, e
anuncio de entrega de 915 (novecentas e quinze) unidades em setembro deste ano
(inicio de obras), das quais sdo 227 (duzentas e vinte e sete) unidades no Conjunto
Residencial Padre Ticdo, 100 (cem) unidades no Residencial Santa Barbara, 147
(cento e quarenta e sete) unidades no Residencial Nossa Senhora de Fatima, 131
(cento e trinta e uma) unidades no Residencial General Rondon, 227 (duzentas e
vinte e sete) unidades no Mutirdo Carolina Marina de Jesus e 83 (oitenta e trés)
unidades no Residencial Adventista, além da requalificacdo de 287 (duzentas e
oitenta e sete) moradias no centro (edificio Prestes Maia), totalizando 1.202 (mil
duzentas e duas) unidades habitacionais previstas;

(b) “Nossa Casa” — Programa criado pelo Decreto Estadual n. 64.416/19, que prevé
a parceria das trés esferas de Governo (estadual, municipal e federal) para
viabilizagdo de empreendimentos para Habitagdo de Interesse Social;

(c) o Programa de Regulariza¢do Fundiaria - Com base nos instrumentos juridicos
e urbanisticos da politica urbana, presentes no Plano Diretor Estratégico, propde que,
a partir do reconhecimento da realidade socioterritorial de cada assentamento, seja
promovido o direito a posse ¢ a permanéncia dos moradores de areas ocupadas
informalmente e a amplia¢ao do acesso a terra urbanizada, por meio da titulagdo de
seus ocupantes, com prioridade para as familias de baixa renda; e

(d) o Programa de Urbanizacio das Favelas - Desenvolvido pela Secretaria
Municipal de Habitacdo, tendo como foco a urbanizacao e a regularizagido fundiaria
de areas degradadas, ocupadas desordenadamente e sem infraestrutura, trata-se do
maior Programa de Regularizacdo Urbanistica e Fundiéria do Pais que abrange ainda
loteamentos irregulares e precarios.

13. Ainda, em nosso Municipio, temos em andamento diversos certames que
impactam na resolugdo do déficit habitacional consignado no PMH, dentre os quais
citamos:

(a) a Consulta Publica 10/2021-SGM - PPP - Concessdo de implantagao e prestagdo

dos servigos de gestdo predial, gestdo operacional, trabalhos técnicos sociais e gestao
de carteira de 3 (trés) Empreendimentos Habitacionais, com a previsdo de 318
(trezentos e dezoito) unidades habitacionais (SEI n°® 6011.2021/0003146-9 e SEI:
6011.2021/0002608-2);

(b) a Consulta Publica 11/2021-SGM - PPP - Concessdao de Gestao Predial - 12
(doze) empreendimentos, com a previsao de 1.429 (mil, quatrocentos e vinte € nove)
unidades habitacionais (SEI n° 6011.2021/0003147-7);

(c) a Consulta Puablica 07/2021-SGM - PPP - Locagdo de imdveis destinados a
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implementacdo de unidades habitacionais no ambito da Politica Municipal de
Habita¢dao, com a previsdo de 3.000 (trés mil) unidades habitacionais (SEI n°
6011.2021/0002540-0);

(d) o Processo SEI n° 6011.2021/0002488-8 (Antiga locacdo social, que agora é
infraestrutura para servigos voltados & populagdo em situacdo de rua) - Parceria

publico-privada ("PPP") na modalidade de concessdo administrativa para provisiao
de moradias como servigo na cidade de Sdo Paulo, englobando a implantacdo de 3
(trés) empreendimentos habitacionais e a prestacdo dos servicos de gestdo predial,
de gestdo operacional e de gestdo administrativa de beneficiarios com previsdo de
1.754 (mil setecentas e cinquenta e quatro) unidades habitacionais;

(e) a Concorréncia Internacional n® Cohab-SP 001/2019 (SEI 7610.2020/0000827-8
e TC 1500/2020) - Parceria publico-privada para concessdo administrativa destinada

a implantacdo de habitacdes de interesse social € mercado popular na Cidade de Sao
Paulo, acompanhada de infraestrutura urbana, equipamentos publicos,
empreendimentos ndo residenciais privados e da prestagdo de servigos que
especifica, com previsdao de criagdo de 21.000 (vinte e uma mil) unidades
habitacionais, sendo 9.230 (nove mil duzentas e trinta) unidades habitacionais na
primeira fase, e 11.770 (onze mil setecentas e setenta) unidades habitacionais na
segunda fase.

(f) o Chamamento Publico 01/SEHAB/2022 - Aquisi¢do de 40.000 (quarenta mil)
Iméveis para a Implantagdo de Unidades Habitacionais (SEI n° 6014.2022/0001393-
0 e TC n. 9538/2022); e

(g) o Chamamento Publico 02/SEHAB/2022 - Aquisi¢do de 5.000 (cinco mil)
Imoveis Pulverizados para a Implantacdo de Unidades Habitacionais (SEI n.
6014.2022/0001395-7 e TC n. 9539/2022).

14. Dentre os projetos de minha relatoria, encontra-se o Chamamento Publico
01/SEHAB/2022, que faz parte do Programa “Pode Entrar” e tem por objeto a
aquisi¢do de 40.000 (quarenta mil) imdveis, cujo edital esta sendo analisado nos

autos do TC 9538/2022, o qual trago neste momento a aprecia¢do do Pleno.

15. Para que haja melhor compreensdo de todos os aspectos do teor do voto que
apresento, faz-se importante consignar um breve historico de sua tramitacdo neste
Tribunal.

II_ - BREVE HISTORICO DA TRAMITACAO DO CHAMAMENTO
PUBLICO 01/SEHAB/2022 NO TCMSP

16. Em 5 de margo de 2022, foi publicado no Diario Oficial do Municipio o aviso da
Consulta Publica n° 003/2022/SGM-SEDP, com vistas a coletar da sociedade civil
contribui¢des para o aprimoramento dos documentos que viriam a alicercar o

chamamento publico ora em exame.
17. Diante de questdes suscitadas pela sociedade civil durante a referida consulta
publica, bem como de outras levantadas pelo corpo técnico deste Tribunal de Contas



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

a partir da analise dos documentos disponibilizados na ocasido, em 8 de marco de
2022, por meio do oficio Gab-ET-2007-2022, determinei que a Administra¢ao
Municipal prestasse esclarecimentos.

18. Recebida e analisada a manifestacdao da Origem, restaram ainda diversas duvidas
que geraram novos questionamentos, motivo pelo qual encaminhei a Origem, em 11
de abril de 2022, o oficio Gab-ET-2028-2022, por meio do qual convoquei Mesa
Técnica, a se realizar em 19 de abril de 2022, para tratar do assunto, bem como de
outras questdes relacionadas aos projetos e procedimentos administrativos em
andamento na Administragdo Municipal no ambito de seu plano de desestatizagdo
relativo as areas de habitacao e assisténcia social.

19. Na data prevista, foi realizada Mesa Técnica, de forma hibrida, durante a qual
foram apresentados os 6 (seis) programas habitacionais anteriormente citados, o que
suscitou a elaboracdo de 14 (quatorze) questionamentos que foram encaminhados a
Origem para a apresentacdo de esclarecimentos, em 9 de maio de 2022, por meio de
oficio Gab-ET-2036-2022. Foi recebida resposta da Origem em 30 de maio de 2022.
20. Nesse interim, foi publicado no Diario Oficial da Cidade de Sdo Paulo, em 28 de
maio de 2022, o aviso de abertura do Chamamento Publico 02/SEHAB/2022
(Processo SEIn° 6014.2022/0001393-0), ora em analise, 0 que ensejou a convocagao
de nova Mesa Técnica (convocada em 3 de junho de 2022 por meio do oficio Gab-
ET-2042-2022 para SEHAB), sobretudo em razdo de ainda restarem questdes
pendentes de saneamento mesmo apos a realizagdo da mesa técnica anterior, €
posterior recebimento de novas manifestagdes da origem. A nova mesa técnica se
realizou em 15 de junho de 2022.

21. Mesmo ap0s a realizagdo desta segunda Mesa Técnica, ainda restaram diversos
pontos sem o devido esclarecimento por parte da Origem, bem como surgiram outras
questoes a serem sanadas, motivo pelo qual foram requeridos novos esclarecimentos,
em 23 de junho de 2022, por meio do oficio Gab-ET-2044-2022. Solicitada dilagado
de prazo pela Origem para sua manifestacdo, em 18 de julho de 2022 (oficio
512/2022-SEHAB), e tendo este pedido sido prontamente deferido, tais
questionamentos ndo foram respondidos até a presente data.

22. Tendo, ja em 30 de maio de 2022, determinado a Subsecretaria de Fiscalizagéo
e Controle (atual Subsecretaria de Controle Externo — SCE) o acompanhamento do
presente Chamamento Publico, em 29 de junho de 2022 determinei também a
Assessoria Juridica de Controle Externo que procedesse a analise juridica de seu
respectivo edital, de forma concomitante a analise técnica da Auditoria, tendo em
vista a proximidade da abertura do certame, marcada para o dia 14 de julho de 2022,
bem como a complexidade do caso, j& evidente a partir de todo o ocorrido, acima
relatado.

23. Vale registrar que, na ocasido, verificou-se em consulta aos autos do Processo
SEI n° 6014.2022/0001393-0 a juntada de impugnagao ao edital em tela.
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24. Em 4 de julho de 2022, recebi da AJCE a manifestacao juridica requerida, que
consignou recomendacgdes a serem desde j& observadas com vistas ao aprimoramento
do referido edital, bem como diversos questionamentos que demandavam maiores
esclarecimentos por parte da Origem.

25. Em 5 de julho de 2022, foi juntado aos presentes autos o Relatério Preliminar da
Auditoria (pecas 29 e 30), que concluiu no sentido de que o chamamento publico em
tela nido reunia condicdes de prosseguimento, diante das ilegalidades,
irregularidades e infringéncias nele apontadas.

26. Na mesma data, foi realizado pela Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB,
em conjunto com a Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo - COHAB
e a SPParcerias, um “road show” virtual sobre o Chamamento Publico n°
001/SEHAB/2022, conforme Comunicado n. 002 daquela Pasta, publicado no Diario
Oficial da Cidade de Sao Paulo no dia 2 de julho de 2022 (f1.110), do qual
participaram técnicos deste TCMSP.

27. Apesar dos esclarecimentos prestados pela Administragdo, € certo que pontos
cruciais dos projetos em aprego seguiram sem as devidas explicagoes.

28. Como se percebe, trata-se de projeto de desestatizagdo inovador desenvolvido
pela Administracdo Municipal de Sao Paulo por meio de modelagem de parceria
publico privada complexa.

29. Ante as respostas dadas até aquele momento pela Administragao, bem como as
analises técnico-juridicas realizadas, percebeu-se que, ndo obstante todos os esfor¢os
despendidos para o aprimoramento do projeto, ainda perduraram dvidas, incertezas,
lacunas e impropriedades a serem sanadas. Ainda existia espago que suscitava o
aprimoramento de sua modelagem para que fossem resolvidas todas as questdes
técnicas e juridicas ja constatadas que sinalizavam alerta para atitudes cautelares que
protegessem a Municipalidade dos enormes riscos envolvidos.

30. Assim, no dia 5 de julho de 2022, foram acostados aos autos os relatorios
preliminares dos O¢rgdos técnicos com apontamentos de irregularidades e
recomendag¢des de aprimoramento, que foram encaminhados para a origem. Apesar
dos esclarecimentos prestados pela Administra¢do, pontos cruciais dos projetos em
apreco seguiram sem as devidas explicagdes, o que culminou na decisdo tomada em
6 de julho de 2022, no sentido da suspensdo do certame. Esta decis@o cautelar foi
referendada pelo Pleno deste Tribunal e comunicada oficialmente & origem na
mesma data, visando ao saneamento das irregularidades apontadas para que este
Tribunal deliberasse posteriormente pela retomada dos certames, com a maior
brevidade possivel.

31. Entretanto, um més apos a comunicacao da citada decisdo, ndo tendo a Origem
apresentado qualquer manifestacdo, determinou-se a expedi¢ao de novo oficio, em 8
de agosto de 2022 (oficio SSG-15576-2022), cuja resposta da Prefeitura apenas foi
apresentada a esta Corte no dia 26 de agosto de 2022 (por meio do oficio
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177/2022/SEHAB), quase dois meses ap6és a decisdo cautelar de suspensdo do
certame ter sido devidamente oficiada e publicada. Tal manifestagao da Origem foi
aditada posteriormente com a juntada de documentos no dia 8 de setembro de 2022
(por meio do Oficio 190/2022/SEHAB).

32. Diante dos novos documentos, fizeram-se necessarios novos esclarecimentos,
motivo da expedicdo de oficio, em 13 de setembro de 2022 (oficio SSG 16064-2022),
respondido em 22 de setembro de 2022, por meio do Oficio 197/2022/SEHAB.GAB.
33. Em paralelo, foi solicitada pela Origem a realizagdo de nova mesa técnica para
tratar do assunto, que foi realizada no dia 18 de outubro de 2022.

34. Apos a realizagdo da nova mesa técnica, os autos do presente TC foram
encaminhados a SCE para andlise de todos os novos documentos juntados e
confecgdo de seu relatorio conclusivo, que foi apresentado no dia 18 de novembro
de 2022.

35. O que se depreende dessa ordem cronoldgica dos fatos é que o tempo de analise
do processo ndo se prolongou em virtude desse Tribunal, que atuou com diligéncia
e celeridade (conforme oficios anexos a este voto).

II1 - RELATORIO SINTETICO DAS MESAS TECNICAS REALIZADAS

36. Destaco que a realizagdo de trés mesas técnicas sobre o assunto, com a presenca

de autoridades do Executivo e do Legislativo Municipal, Conselheiros deste
Tribunal de Contas, técnicos envolvidos no projeto, auditores e assessores juridicos,
foi fundamental para o esclarecimento de diversas questdes relevantes, bem como
para se evidenciarem problemas que demandavam solugao.

37. A primeira mesa técnica, realizada de forma hibrida, em 19 de abril de 2022,
contou com a presenga do Conselheiro Jodo Antoénio e representantes dos
Conselheiros Roberto Braguim, Mauricio Faria e Domingos Dissei. Estavam
presentes de forma presencial: Tarsila Peres Santos (Secretaria Executiva da
Secretaria de Desestatizagdes e Parcerias), Leticia Tobias, Rogério Ceron (Diretor
Presidente de SP-Parcerias), Mariana Almeida (Diretora de Projetos de SP-
Parcerias), Rodrigo Cintra Pires (Gerente de projetos de SP-Parcerias), Marcela
Santos (Gerente da SP-Parcerias), Ana Ligia e Arnaldo (ambos assessores da
Diretoria da SP-Parcerias). Presentes, ainda, Jodo Siqueira de Farias (Secretario
Municipal de Habita¢do), Carlos Alberto Silva (Chefe de Gabinete da Secretaria
Municipal de Habitacdo), o vereador Fabio Riva (Lider do Governo), ¢ os
vereadores, membros da Comissdo de Politica Urbana Metropolitana ¢ Meio
Ambiente, Paulo Frange, Ely Teruel, André Santos, Rodrigo Goulart, Antonio
Donato, Silvia da Bancada Feminista e Aurélio Nomura. Por fim, também de forma
virtual, presente o corpo técnico do Tribunal de Contas, representado por Luciana
Guerra (SCE), Egle Monteiro (AJCE), Ricardo Panato (SG) e Dimitri Rodermel
(Coordenador da Coordenadoria VII da SCE).

38. A mesa técnica teve como objetivo tratar dos projetos habitacionais em
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andamento no Municipio de Sdo Paulo no &mbito do programa “Pode Entrar” (Lei
Municipal 17.638/21), e outros, dentre os quais:
(a) a Consulta Pablica 10/2021-SGM - PPP - Concessdo de implantacao e prestagao

dos servicos de gestdo predial, gestdo operacional, trabalhos técnicos sociais e gestao
de carteira de 3 (trés) Empreendimentos Habitacionais, com a previsao de 275
(duzentas e setenta e cinco) unidades habitacionais;

(b) a Consulta Pablica 11/2021-SGM - PPP - Concessdao de Gestdo Predial - 12
(doze) empreendimentos, com a previsao de 1.429 (mil quatrocentas e vinte e

nove) unidades habitacionais;
(c) a Consulta Publica 07/2021-SGM - PPP - Locaciao de imoveis destinados a
implementacao de unidades habitacionais no Ambito da Politica Municipal de

Habitacao, com a previsao de 3.000 (trés mil) unidades habitacionais;
(d) o Processo SEI n° 6011.2021/0002488-8 (Antiga loca¢ao social, que agora é
infraestrutura para servicos voltados a populacdo em situacio de rua) -

Parceria publico-privada ("PPP'") na modalidade de concessio administrativa
para provisiao de moradias como servico na cidade de Sao Paulo, englobando a
implantacdo de 3 (trés) empreendimentos habitacionais e a prestacio dos
servicos de gestio predial, de gestio operacional e de gestio administrativa de
beneficiarios com previsio de 750 (setecentas e cinquenta) unidades
habitacionais;

(f) o Chamamento Publico 01/SEHAB/2022 - Aquisicao de 40.000 (quarenta mil)
imoveis para a Implantacdo de Unidades Habitacionais (SEI n® 6014.2022/0001393-
0 e TC n. 9538/2022); ¢

(g) o Chamamento Publico 02/SEHAB/2022 - Aquisicdo de 5.000 (cinco mil)
imoveis Pulverizados para a Implantagdo de Unidades Habitacionais (SEI n.
6014.2022/0001395-7 e TC n. 9539/2022).

39. Durante a mesa técnica foram apresentadas pela Origem nocdes gerais sobre os

projetos de habitacdo do Municipio e, em especial, sobre aqueles acima elencados,
que foram detalhados em seus principais pontos.

40. Muitos apontamentos foram apresentados e debatidos, ¢ todos os dados
discutidos serviram, ao final da mesa técnica, de subsidio para a elaboragdo de
questionamentos, que, conforme relatado anteriormente, foram enviados a Origem
para novos esclarecimentos.

41. Ja a mesa técnica realizada em 15 de junho de 2022 contou com a participagao
de Rogério Ceron (Diretor Presidente de SP-Parcerias), Jodo Siqueira de Farias
(Secretario Municipal de Habitacdo), Luciana Guerra, além do corpo técnico da
Origem e deste Tribunal, e teve como objetivo a analise especifica dos chamamentos
publicos 01/SEHAB/2022 ¢ 02/SEHAB/2022, que tratam da aquisicdo de 45.000
(quarenta e cinco mil) iméveis pela COHAB, para futura utiliza¢do pelos programas
habitacionais vigentes.
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42. Foram discutidos ambos os chamamentos em detalhes, levantadas davidas e
obscuridades, e a Origem se comprometeu a apresentar manifestagdo ao Tribunal
acerca das questdes levantadas.

43. Por fim, foi realizada uma terceira mesa técnica, em 18 de outubro de 2022, apds
a suspensdo do certame e sucessivos didlogos entre o tribunal e a Origem. Nesta
ocasido, foi apresentada pela Origem nova proposta de edital, onde foram acatadas
diversas recomendagdes feitas na decisdo de suspensdo cautelar. Ao fim da mesa
técnica, foi solicitado a Origem que encaminhasse o documento que originou os
avancos alcangados até entdo.

IV - APRIMORAMENTOS JA ALCANCADOS NO PROJETO DESDE O
INICIO DE SUA TRAMITACAQO

44. Nao restam duvidas de que, ao longo deste processo, evidenciou-se a necessidade

do efetivo aprimoramento do projeto ora em analise. Ainda restam questdes a serem
saneadas, mas ja existem pontos que, conforme apresentagdo feita pela SEHAB
durante a ultima mesa técnica realizada em 18 de outubro de 2022 (peca 88), ja foram
aperfeicoados pela Origem com vistas a constarem no novo edital a ser publicado.
Cito as seguintes:

(a) O percentual exigido, por empreendimento, de unidades destinadas a pessoas
com deficiéncia, inicialmente previsto em 5%, foi reduzido para 3%, em
conformidade com o disposto no Decreto Municipal 59.885/20.

(b) Houve a devida adequacao ao programa “Pode Entrar”, no sentido de se permitir
a compra, apenas, de HIS.

(c) Os imdveis deverdo respeitar as normas relativas a desempenho (NBR 15.575) e
acessibilidade universal (NBR 9050).

(d) Sera exigida a comprovagdo da capacidade técnica e econdmico-financeira dos
participantes e a participacdo de apenas pessoas juridicas.

(e) Sera exigida a apresentacdo de laudo de inspecdo realizado por profissional
independente, visando refletir as praticas do mercado de producdo habitacional.

(f) Cabera aos contratados a integral responsabilidade pelas instalagdes necessarias
a futura ligagdo definitiva dos servigos.

(g) Sera exigida a apresentagdo de matricula individualizada dos imoveis
credenciados com averbagdo da construgao.

(h) Sera prevista a necessidade de instalagdo de piso em toda a unidade, incluindo as
areas secas.

(i) O relatorio comprovando o cumprimento do cronograma de obras devera conter
fotografias e videos de vistoria de obra, com indicagdo expressa dos servigos
executados e dos itens do cronograma fisico-financeiro, bem como devera ser
firmado pelo responsavel técnico da obra.

(j) Sera realizada sessdo publica para abertura dos valores propostos pelos
participantes, garantindo que todos os interessados possam visualizar o contetido das



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

propostas, asseguradas, assim, a publicidade, isonomia e transparéncia.

(k) ndo mais havera niimero minimo de unidades por empreendimento.

() Serdo realizados, no edital, ajustes com vistas a maior detalhamento na
qualificagdo dos imoveis.

(m) Serdo realizados ajustes no edital com vistas a maior detalhamento das
especificagdes técnicas, em linha com as praticas do mercado de produgdo
habitacional, em especial a utilizacdo de materiais e técnicas que garantam a
qualidade final dos imoveis entregues.

V — APONTAMENTOS DO RELATORIO CONCLUSIVO DA AUDITORIA
45. Superada a fase preliminar deste voto, tendo sido relatados todos os pontos que

se fazem necessarios a melhor compreensao do cenario no qual foram delineadas as
analises e conclusdes que ora submeto a apreciagao deste Pleno, passo a tratar dos
apontamentos da Auditoria, consignados em seu relatorio conclusivo (peca 84).

46. Trata-se do acompanhamento de Edital de Chamamento Publico n°
001/SEHAB/2022, promovido pela SEHAB, tendo por objeto a aquisi¢do de imoveis
para a implantagdo de unidades habitacionais. O valor maximo para a aquisi¢do de
cada unidade habitacional esta limitado a R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais),
com uma expectativa de aquisi¢do de 40.000 (quarenta mil) unidades habitacionais,
alcancando o montante total estimado de R$ 8.400.000.000,00 (oito bilhdes e
quatrocentos milhdes de reais) neste Edital.

47. O objeto do chamamento publico esta dividido em 5 (cinco) lotes, conforme
especificados no Anexo Il — Memorial Descritivo para Precificacdo dos Imoveis
deste edital e transcritos a seguir:

a) lote 1: zona leste;

b) lote 2: centro;

c) lote 3: zona norte;

d) lote 4: zona oeste; ¢

e) lote 5 zona sul.

48. A distribuicao primaria da quantidade de unidades por lotes se dara de forma
igualitaria, com um total de 8.000 (oito mil) unidades por lote.

49. O Edital esta disposto em 4 fases, descritas, em sintese, a seguir.

50. A primeira fase trata do credenciamento dos imdveis para aquisi¢ao, na qual
serdo analisados imoveis que apresentarem protocolo de licenciamento ou registro
de incorporagdo, além da apresentacdo de documentagio preliminar.

51. A segunda fase trata da apresentacdo da documentacido completa, com o
respectivo registro de incorporagdo, e a respectiva avaliacio e decisdo da Comissao
de Avaliacao, acerca da viabilidade dos imoveis credenciados.

52. A terceira fase trata da assinatura dos contratos de compromisso de compra
e venda ¢ da construgdo propriamente dita dos imdveis credenciados. A aquisigdo
dos imdveis sera efetivada pela COHAB-SP.
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53. A quarta fase trata do recebimento dos imoveis e da lavratura das escrituras
publicas.

54. Destaque-se, por oportuno, que o relatorio conclusivo da Auditoria de peca 84 se
refere a uma nova minuta de edital encaminhada pela Origem, na qual se verificaram
inimeras modificagdes ¢ adequagdes em cumprimento as recomendacdes desta
Corte de Contas.

V.A) APONTAMENTOS/INFRINGENCIAS PASSIVEIS DE SUPERACAO
55. A conclusdo da Auditoria € no sentido de que os apontamentos dos itens 4.5, 4.7,
4.8, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17 e¢ 4.19 sao passiveis de superacdo desde que
efetuadas as alteracoes propostas (e anuidas pela SEHAB em sua ultima

manifestacdo), com as corregdes necessarias na instrucdo processual do certame,
bem como no Edital e seus demais instrumentos, quando de sua republicagao.

56. A respeito desses itens importa consignar o quanto segue:

Item 4.5. O Edital de Chamamento ndo apresenta critérios minimos para
avaliacio da capacidade técnica e econdmica dos participantes, em infringéncia
aos incisos II e I1I do art. 58 da LF n° 13.303/2016 (subitem 3.6.).

57. O Edital de Chamamento Publico traz como limites qualitativos o Anexo I —
Requisitos Minimos das Unidades Habitacionais. Também existem no edital
exigéncias para padrdes de qualidade dos materiais empregados e descritivos gerais
e especificos para a habilitagdo dos imoveis

58. Todavia, ndo ha no edital a exigéncia de documentos aptos para a qualificagao
técnica e econdmico-financeira das empresas que venham a participar do certame.
59. Também persistem diversos documentos do Edital que permitem a participagdo
no certame de pessoas fisicas. Como exemplo, cite-se 0 Anexo VII — Formulario de
Documentagdo Completa, no qual estd compreendida a apresentacdo da
documentagdo na Fase II (Quadro 2), anterior a assinatura do Compromisso de

Compra e Venda, a saber:
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Quadro 2 — Documentacao necessaria a ser apresentada por Pessoa Fisica

AD. Documentos dos PARTICIPANTES VENCEDORES aplicavel a pessoas fisicas

CHECK ITEM DOCUMENTO

AD1 Receita Federal (expedido nos dltimos 30 dias) e copia do RG.

AD.2 certiddo atualizada de casamento (expedida nos dltimos 30 dias), acompanhada do

de inexisténcia de unido estavel, se for o caso.

AD3 pesquisa do Serasa elou SCPC.

se representado por procurador, instrumento pdblico de procuragio, com poderes

a 30 dias).

do PARTICIPANTE VENCEDOR. &

ADE | cep.

AD.T Certiddo de Mascimento

Fonte: Peca 15, fl. &/9.

60. A Auditoria registrou a preocupagdo com eventual permissdo para
credenciamento de imoveis por pessoas fisicas, pois, além de ndo ser compativel
com o tipo de imdveis que serdo objeto do credenciamento/aquisi¢do (classificados
como HIS), poderia ampliar substancialmente o rol de participantes, ressaltando
ainda mais a necessidade de previsdo de mecanismos de avaliagdo da capacidade
técnica e econdmico-financeira dos licitantes.

61. Acrescento a esta ponderacao que na apresentacdo da documentacdo preliminar,
conforme o Edital, ANEXO VIII — FORMULARIO DE DOCUMENTACAO
PRELIMINAR, determina que sera necessaria a apresentacdo do protocolo de
Licenciamento para obten¢ao de Alvara de execugdo de construcdo nova, alvara de
execuc¢do de reforma ou ou alvara de aprovagao e execucao de reforma.

62. Em conformidade com o art. 2°, §3°, do Decreto 59.885/20, é permitida (apenas)
a expedicdo de alvara de execugdo de Empreendimento Habitacional de Interesse
Social -EHIS:

“§3°. Poderdo ser expedidas Certiddes de Diretrizes Urbanisticas, Certidoes de
Conformidade e Alvara de Aprovacdo de EHIS, EHMP ou EZEIS em nome de
pessoa fisica, empresa ou entidade conforme o caso, devendo, por ocasido do Alvara
de Execugao, ser emitido em nome de pessoa juridica”.

63. Assim, acompanho a conclusdo da Auditoria no sentido de que, para atender o
Edital e o referido Decreto, ¢ necessaria a exclusdo da possibilidade de
credenciamento de pessoa fisica.

64. Sobre a necessidade de exigéncias para comprovagdo da capacidade técnica e
econdmico-financeira, tem razdo a Auditoria ao pretender garantir que os
proponentes também sejam avaliados, e ndo apenas os iméveis.

65. A Caixa Economica Federal, para concessao de financiamento imobiliario para
pessoas juridicas, realiza avaliag@o de risco para a viabilidade de incorporagdes (fls.

Comprovante de inscrigio no cadastro de pessoa fisica (CPF), disponivel no website da

pacto antenupcial, s houver, comprovando o estado civil, acompanhada de declaragao

AD 4 especificos para a alienagdo do imdvel (certiddo notarial expedida em prazo ndo superior
ADS Certidao negativa de pedido de insolv&ncia civil, expedida pelo distribuidor da residéncia

Comprovante de residéncia atualizado com indicago do Codigo de Enderego Postal -
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10/11, pega 24):

“O GERIC ¢ um setor da CEF que possui como finalidade o gerenciamento de riscos,
através da avaliagcdo das empresas de construgdo civil, disponibilizando limites de
créditos para que contratem empreendimentos imobilidrios junto a esta instituicao.
O interessado em obter créditos imobilidrios deve dar entrada solicitando a pré-
analise, a qual tem como finalidade indicar se sera possivel ou ndo aplicar o GERIC
a sua empresa. A partir da qualificagdo da empresa no sistema, sdo estudadas:

e Area técnica: analise e avaliagdo das competéncias do engenheiro responsavel e
das obras ja executadas;

e Setor Juridico / Administrativo: por meio de uma auditoria técnica da CEF
comprova-se a capacidade de gestdo da empresa.

e Historico da Empresa: estudo realizado como base os 3 ultimos balangos da
empresa, ressaltando que caso a mesma possua menos tempo de existéncia, o balango
¢ realizado em virtude do levantamento que possui;

e Socios Proprietarios: avaliagdo dos membros fisicos responsaveis por dirigir a
empresa, frisando que ndo necessariamente deve ser composto por socios, esta pode
ser uma Empresa Individual de Responsabilidade Limitada — Eireli;

e Faturamento atual e prospeccdo de faturamento: apuragao do lucro liquido vigente
da empresa em paralelo com as novas metas de receita”.

66. No caso em questdo ¢ o Municipio que vai atuar como financiador dos
empreendimentos, pois ira pagar as licitantes 90% do valor do imével credenciado
durante a fase de construgdo, o que aumenta substancialmente a necessidade de
realizacdo de avaliagdo de risco dos credenciados.

67. Trata-se de estabelecer mecanismos e critérios utilizados como forma de
protecdo contra os riscos de ndo entrega, entrega com atraso ou com problemas.

68. No ambito publico cuida-se da necessidade de se resguardar por meio de
garantias de que a empresa foi devidamente avaliada pelo mercado, e que os recursos
financeiros serdo adequadamente aplicados.

69. As exigéncias de natureza pessoal servem para apurar a capacidade e as
condi¢des dos licitantes. Elas tém relacdo direta com a execugao do objeto e com o
encargo assumido. Por sua vez, encargo ¢ o conjunto de obrigacdes definido pela
Administracdo em razdo do planejamento realizado e devera ser cumprido pelo
futuro contratado.

70. Para que o licitante seja habilitado, precisa, como regra, demonstrar sua
capacidade técnica. Esta consiste na demonstracdo de experiéncia profissional,
indicando que o licitante ja executou o objeto similar, ou seja, nao se trata de
demonstrar qualquer experiéncia, mas aptiddo para executar atividade
pertinente a licitada, nos prazos e condicdes descritas no edital.

71. Atividade pertinente, em contratagcdo publica, é o servico, o fornecimento ou a

obra que pode ser considerada como similar ou equivalente ao objeto licitado.
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72. De acordo com Renato Geraldo Mendes, “pertinente € o que tem a mesma
natureza e a mesma complexidade, que ¢ similar, que apresenta 0 mesmo nivel de
dificuldade ou de complexidade técnica”.

73. A comprovagdo da capacidade técnica por meio de atestados de desempenho
anterior possui fundamento de validade no artigo 58 da Lei 13.303/16 e no artigo 30
da Lei 8666/93 que assim dispoem:

Lein. 13.303/2016

“Art. 58. A habilitagdo sera apreciada exclusivamente a partir dos seguintes
pardmetros:

I - exigéncia da apresentacdo de documentos aptos a comprovar a possibilidade da
aquisi¢cdo de direitos e da contrag@o de obrigacdes por parte do licitante;

IT - qualificag@o técnica, restrita a parcelas do objeto técnica ou economicamente
relevantes, de acordo com parametros estabelecidos de forma expressa no
instrumento convocatorio;

III - capacidade econdmica e financeira;

IV - recolhimento de quantia a titulo de adiantamento, tratando-se de licitacdes em
que se utilize como critério de julgamento a maior oferta de preco.”

Lei n. 8.666/1993

“Art. 30. A documentagdo relativa a qualificagdo técnica limitar-se-a a:

I - registro ou inscri¢do na entidade profissional competente;

II - comprovagao de aptidao para desempenho de atividade pertinente e compativel
em caracteristicas, quantidades e prazos com o objeto da licita¢do, e indicagdo das
instalagdes e do aparelhamento e do pessoal técnico adequados e disponiveis para a
realizacdo do objeto da licitagdo, bem como da qualificagdo de cada um dos
membros da equipe técnica que se responsabilizara pelos trabalhos;

IIT - comprovagao, fornecida pelo 6rgdo licitante, de que recebeu os documentos, e,
quando exigido, de que tomou conhecimento de todas as informagdes e das
condig¢des locais para o cumprimento das obrigagdes objeto da licitacao;

IV - prova de atendimento de requisitos previstos em lei especial, quando for o caso.”
74. Nesse sentido, pacifica a jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido, a
exemplo do Acoérdao 1891/2006, in verbis:

“4. As exigéncias de comprovacdo de qualificacdo técnico-profissional devem se
restringir as parcelas que sejam, cumulativamente, de maior relevancia e valor
significativo e indispensaveis a garantia do cumprimento das obriga¢des” (TCU,
Acordao n°® 1.891/2006, Plenario, Rel. Min. Augusto Sherman Cavalcanti, DOU de
16.10.2006).

75. Na mesma linha, o Acordao 1824/2006, Plenario do TCU, que assim dispoe:

“E indevida a exigéncia de atestado de capacidade técnica em relagdo a itens nio
significativos dentro do contexto da obra ou servigo como um todo (...) Com espeque
nessas consideragdes, concluo que a exigéncia de demonstragdo de aptiddo no
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desempenho de atividades ndo devidamente caracterizadas como indispensaveis vai
de encontro as normas constitucionais e legais aplicaveis a matéria” (TCU, Acordao
n° 1.824/2006, Plenario, Rel. Min. Benjamin Zymler, DOU de 06.10.2006).

76. O Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo, por sua vez, ao reconhecer a
possibilidade de “exigir-se tanto atestados de capacidade técnico-profissional,
quanto atestados de capacidade técnico-operacional”, consignou que “para os de
capacidade técnico-profissional deve ser imposta a fixa¢do das parcelas de maior
relevancia, sem a fixacdo de quantitativos”, enquanto para os técnico-operacional
“hé possibilidade de fixar quantidades minimas de servigos executados, como prova
de qualificacdo técnica” (TCE/SP, TC n° 012834/026/06, Relator Conselheiro
Renato Martins Costa, DOE de 04.04.2006).

77. No mesmo diapasao, o TCE/SP assim se manifestou no TC 018818/2007:

“E evidente que o artigo 30, § 1°, inciso I, da Lei de Licitagdes, veda expressamente
a exigéncia de quantitativos minimos para a avaliacdo da qualificacdo técnico-
profissional. Nesse sentido, a clausula editalicia impugnada representa claro
confronto com a jurisprudéncia consolidada na Sumula n°® 23, deste Tribunal. A
referida Sumula dispde que: “Em procedimento licitatorio, a comprovacao da
capacidade técnico-profissional, para obras e servi¢os de engenharia, se aperfeigcoara
mediante a apresentagdo da CAT (Certidao de Acervo Técnico), devendo o edital
fixar as parcelas de maior relevancia, vedada a imposi¢ao de quantitativos minimos
ou prazos maximos” (TCE/SP, TC n° 018818/026/07, Rel. Cons. Eduardo
Bittencourt Carvalho, DOE de 05.07.2007).

78. Ressalte-se que os citados julgados podem ser aplicaveis as contratagdes
lastreadas na Lei 13.303/2016.

79. Isso porque, a despeito do rol do artigo 58 da Lei 13.303/16 ser exaustivo, €
pacifico o entendimento na doutrina e jurisprudéncia que cabe a cada estatal definir
os documentos exigidos, sempre levando em consideracao o objeto da contratacao.
80. Para tanto, segundo Renila Lacerda Bragagnoli*, as empresas estatais ndo estio
vinculadas as disposi¢des de outras leis voltadas para a Administracdo Publica,
como ¢ o caso da Lei 8.666/1993 e da Lei 12.462/2011. As licitantes ndo podem ser
inabilitadas por critérios estranhos aos estabelecidos no art. 58, porém elas ndo estdo
liberadas de atender determinadas disposigdes de raiz constitucional.

81. Ao dispor sobre a qualificagdo técnica, a Lei 13.303/2016 introduziu singela,
mas importante alteragdo frente ao regime da Lei 8.666/93, pois, no entendimento

421 Acérddos do TCU sobre Lei das Estatais em 2021. Veja mais em
https://sollicita.com.br/Noticia/?p_idNoticia=18642&n=undefined - Copyright © 2020, Sollicita. Todos os direitos

reservados.
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de Renila Lacerda Bragagnoli’,

“(...) nestalei,a comprovacao da aptiddo técnica deveria se dar mediante a
demonstracdo da execugdo anterior de parcelas de maior relevancia e valor
significativo comparativamente ao objeto da licitagdo. Ou seja, as parcelas da obra
em relagdo as quais os licitantes teriam de comprovar experiéncia anterior deveriam
ser, simultaneamente, técnica e economicamente relevantes, entendimento que
ensejou a edigdo da Simula TCU 263.”

82. Importante ainda mencionar que em atengdo a jurisprudéncia consolidada do
TCU sobre a matéria, a nova Lei de Licitacdes e Contratos, Lei 14.133/2021,
apresentou a seguinte disposicao:

"Art. 67. A documentacdo relativa a qualificagdo técnico-profissional e técnico-
operacional sera restrita a:

[...]

§ 2° Observado o disposto no caput e no § 1° deste artigo, sera admitida a exigéncia
de atestados com quantidades minimas de até 50% (cinquenta por cento) das parcelas
de que trata o referido paragrafo, vedadas limitagcdes de tempo e de locais especificos
relativas aos atestados."

83. Em consequéncia, para a qualificacdo técnica ha que se ter em mente que as
exigéncias devem ser razoaveis e proporcionais ao objeto licitado, limitadas aos
minimos necessarios que garantam a qualificacdo técnica das empresas para a
execugao de cada contrato do empreendimento.

84. Portanto, ainda que ndo exista um percentual fixo na Lei 13.303/2015,
as estatais devem abster-se de estabelecer exigé€ncias excessivas, que possam
restringir indevidamente a competitividade dos certames, a exemplo da
comprovagdo de experiéncia em percentual superior a 50% (cinquenta por cento) dos
quantitativos a executar (conforme jurisprudéncia do TCU, a exemplo dos Acordaos
1.284/2003, 2.088/2004, 2.656/2007 e 608/2008, todos do Plenario) , cumprindo o
que prescreve o art. 37, inciso XXI, da Constituicao Federal.

85. Ja no que diz respeito as exigéncias relativas a demonstracdo de capacidade
econdmico-financeira, estas se destinam & comprovagdo e afericdo das condigdes

econdmico-financeiras do licitante para arcar com os custos e encargos decorrentes
da execucdo do objeto da licitagdo.

86. Os pagamentos das despesas publicas somente podem ser feitos pela
Administragdo apds a sua regular liquidagdo, que, nos termos da Lei n°® 4.320/64,
“consiste na verificacdo do direito adquirido pelo credor, tendo por base os titulos e
documentos comprobatorios do respectivo crédito”.

87. Competira ao licitante, entdo, realizar todas as despesas necessarias a execugao

521 Acérddos do TCU sobre Lei das Estatais em 2021 Veja mais em
https://sollicita.com.br/Noticia/?p_idNoticia=18642&n=undefined - Copyright © 2020, Sollicita. Todos os direitos

reservados.
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contratual para tdo somente apds o recebimento do objeto do contrato pela
Administracdo fazer jus a sua contrapartida remuneratoria.

88. A andlise fundada na razoabilidade e na proporcionalidade leva a concluir,
primeiramente, que toda e qualquer exigéncia voltada a essa afericao guarda relacdo
direta com o objeto da futura contratacdo. Dessa feita, quanto mais complexo e
oneroso o objeto, mais cautelas deverdo ser adotadas na escolha do futuro contratado.
A relagdo ¢é efetivamente de proporcionalidade direta.

89. Essa razao proporcional fundada em critérios objetivos demanda indispensavel a
exigéncia tocante a demonstracdo de capacidade econdmico-financeira suficiente
para honrar a execucao do objeto da licitagdo.

90. Nao se trata de faculdade ou de opgao administrativa.

91. No tocante aos instrumentos juridicos de afericdo da condi¢do econdmico-
financeira das licitantes, a Lei impde limites claros ao administrador, sendo exigiveis
a apresentagdo de balango patrimonial e demonstra¢cdes contabeis do Ultimo
exercicio; certiddo negativa de faléncia ou de execugdo patrimonial; capital ou
patrimoénio liquido minimos; e indices contabeis minimos.

92. Dessa feita, um dos critérios legais de aferi¢do dessa qualificagdo e comprovagéo
da boa situagdo financeira da empresa ¢ a andlise do balango patrimonial e
demonstrac¢des contabeis do tltimo exercicio social, que sera feita de forma objetiva,
por meio do calculo de indices contibeis previstos no edital e devidamente
justificados no processo administrativo da licitagdo, vedada a exigéncia de indices e
valores ndo usualmente adotados para a correta avaliacdo de situagdo financeira
suficiente a0 cumprimento das obrigagdes contratuais (art. 31, inc. I e § 5° da Lei n°
8.666/93 e art. 58 da Lei 13.303/16).

93. Com efeito, os indices escolhidos para a aferigdo da situacdo financeira das
licitantes devem ser justificados no processo administrativo.

94. Nesses termos, sumula 289 do TCU assim ementada:

“A exigéncia de indices contabeis de Qualificagdo econdmico-financeira, a exemplo
dos de liquidez, deve estar justificada no processo da licitacdo, conter parametros
atualizados de mercado e atender as caracteristicas do objeto licitado, sendo vedado
0 uso de indice cuja formula inclua rentabilidade ou lucratividade.”

95. De acordo com Taras Savytzki®:

“Nao ¢ suficiente a assertiva de que o indice ¢ usualmente aceito. E necessaria a
demonstracdo de que tal indice, em face do objeto que se pretende contratar, é
adequado metodologicamente e se presta aos fins pretendidos pela Administragao.
Logo, em suma, compete ao administrador nessa etapa: (a) aferir a necessidade de
calcular indices para a analise dos balancos e demonstracdes financeiras; (b) escolher
indices usualmente aceitos em contabilidade empresarial; (c) justificar a necessidade

6 Manual de andlise de balang¢os. Curitiba: Sigma, 1985, p. 61
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da analise de indices e os indices eleitos para tal finalidade”.

96. A interpretacdo ou analise do balango patrimonial ou das demonstragdes
contabeis tem como instrumento eleito pela Lei os indices contdbeis. A analise de
demonstracdes contabeis mediante uso de indices financeiros ¢ econémicos, embora
ndo sendo a tUnica técnica admitida pela Ciéncia da Contabilidade, revela-se
adequada aos propositos da Lei de Licitagdes’.

97. Como ensina José Carlos Marion®:

“o indice de liquidez corrente (ILC) mostra a capacidade de pagamento da empresa
a curto prazo, por meio da formula ativo circulante/passivo circulante.

O indice de liquidez seca (LS) representa a possibilidade (ou ndo), em caso de total
paralisacao das vendas, de pagamento integral das dividas com o disponivel e com o
valor correspondente as duplicatas a receber. Esse indice se deduz pela formula LS
= (ativo circulante — estoque)/passivo circulante.

O indice de liquidez geral (ILG), segundo o citado autor, “demonstra a capacidade
de pagamento da empresa a longo prazo, considerando-se tudo o que ela convertera
em dinheiro (a curto e a longo prazos), relacionando-se com tudo o que ja assumiu
como divida (a curto e longo prazos)”. Esse indice é produto do seguinte calculo:
(ativo circulante + realizavel a longo prazo)/(passivo circulante + exigivel a longo
prazo)”

98. Assim, indispensavel a observancia das disposigdes legais do artigo 58 da Lei
13.303/16 e dos artigos 30 e 31 da Lei Federal 8666/93 sobre as exigéncias para
afericdo da capacidade técnica e qualificacdo econdmico-financeira, sem, contudo,
exceder o necessario.

99. Segundo Renato Geraldo Mendes:

“Exigéncia de capacidade financeira ¢ apenas aquela capaz de garantir o
cumprimento indispensavel das obrigacdes contratuais. Salvo situagdes especificas
e devidamente justificaveis, a palavra ‘indispensavel’ deve ser entendida como
sindnimo de exigéncia minima, e ndo exigéncia maxima. Portanto, em principio,
deve a Administracdo fixar exigéncia de modo a obter a satisfacdo da sua
necessidade sem que isso represente excesso. E havera excesso sempre que se
extrapolar o parametro minimo suficiente. Dessa forma, o excesso ¢ ndo apenas o
que se revela maximo, mas o que extrapola o minimo necessario. (...) E preciso
lembrar que, por um lado, a Administracio deve proteger a execugdo € o
cumprimento do contrato e, por outro, ndo pode impedir os que t€ém condigdes de
executd-lo de participar da licitagdo. Encontrar o equilibrio entre essas duas
condi¢des ¢ dever imposto a Administragdo. Essa € a questdo que deve nortear, por
exemplo, o juiz no momento da apreciacdo de uma demanda em que se discute a

7 MARION, José Carlos. Andlise das demonstragdes contdbeis. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, p. 60-68
8 Andlise das demonstragdes contdbeis, cit. p. 88.
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vedagdo imposta no § 1° do art. 31 da Lei n°® 8.666/93.”

100. A necessidade de comprovacdo de capacidade financeira ja foi objeto de
inimeros precedentes nos Tribunais do Pais, a saber:

“Ementa Constitucional, administrativo e processual civil. A¢ao anulatoria de ato
administrativo. Licitagdo. Modalidade. Pregdo eletronico. Objeto. Contratagao de
empresa especializada no fomento de servigo publico de coleta e transporte de
residuos solidos e atividades correlatas. Procedimento deflagrado pelo Servigo de
Limpeza Urbana do Distrito Federal — SLU. Edital. Habilitacdo. Qualificacdo
econdmica financeira da licitante. Comprovacao de patrimoénio liquido minimo de
10% (dez por cento) do valor da contratagdo. Conformidade com a Constituigdo
Federal e com a Lei n° 8.666/93. Requisito inserto no edital. Preservacdo da
capacidade da licitante e do interesse publico. Satisfagdo. Auséncia. Inabilitacao.
Ilegalidade. Inexisténcia. Sociedade empresaria licitante em recuperacdo judicial.
Exigéncia da comprovacdo da idoneidade financeira atual. Decisdo advinda do juiz
da recuperacdo. Dispensa de comprovagdo de idoneidade. Provimento inexistente.
Decisao restrita a atestar que a recuperanda, cumprindo as obrigagdes estabelecidas,
estava habilitada a concorrer. llegalidade inexistente. Eliminagdo legitima e legal.
Julgamento antecipado da lide segundo o estado do processo. Matéria controvertida
exclusivamente de direito. Prova documental pré-constituida. Exibicao.
Transformagdo de acdo anulatéria em declaratéria. Impossibilidade. Julgamento
antecipado. Imperatividade. Cerceamento de defesa inexistente. Apelo desprovido.
Sentenga e apelo formulados sob a égide da nova codificagdo processual civil.
Honorarios advocaticios recursais. Incidéncia (NCPC, arts. 85, §§ 2° e 11). (Tribunal
de Justiga do Distrito Federal e dos Territorios, Apelagao Civel n. 0700507-
30.2019.8.07.0018.)

101. O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul também ja analisou o tema:
“TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL AGRAVO
N° 70066049610 (N° CNJ: 0290339-89.2015.8.21.7000) - COMARCA DE SANTA
CRUZ DO SUL - VIGESIMA SEGUNDA CAMARA CIVEL. EMENTA.
AGRAVO. AGRAVO DE INSTRUMENTO. LICITACAO. CONCORRENCIA.
SERVICOS DE VIGILANCIA ARMADA. QUALIFICACAO ECONOMICA-
FINANCEIRA. APRESENTACAO DE CALCULOS DE INDICES CONTABEIS,
SUBSCRITOS POR PROFISSIONAL REGISTRADO NO CONSELHO
REGIONAL DE CONTABILIDADE - CRC. FORMULARIO ANALISE
CONTABIL DA CAPACIDADE FINANCEIRA DE LICITANTE, EMITIDO
PELA CONTADORIA E AUDITORIA GERAL DO ESTADO - CAGE.
INSUFICIENCIA. INABILITACAO.

Prevendo o edital de licitagdo do Municipio, a titulo de Qualificacdo econdmico-
financeira, a necessidade de apresentagdo, com base no balango e demonstragdes
contabeis, de calculos de indices contabeis, subscritos por profissional devidamente
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registrado no Conselho Regional de Contabilidade - CRC, ndo supre o requisito a
entrega de formulario Analise Contabil da capacidade financeira de Licitante,
emitido pela Contadoria e Auditoria Geral do Estado — CAGE, nos termos do
Decreto Estadual n° 36.601/96, o qual institui procedimentos para avaliacao
da capacidade financeira de licitantes no ambito da Administragdo Estadual.
Correto entendimento da Comissdo de Licitagdo, no sentido de que a Analise
Contabil da capacidade financeira de Licitante — ACF ndo ¢ documento habil para a
comprovagdo exigida, tratando-se de certificado valido para participar de licitagdes
promovidas pela Administragdo Estadual, o que ndo se estende ao Municipio,
preservando-se a autonomia de cada ente (Precedentes do TIRGS).

102. Assim como o TJ de Minas Gerais, a saber:

“Direito constitucional. Direito administrativo. Direito processual civil. Apelacao.
Mandado de seguranca. Licitagdo. Atividades de publicidade. Grupo Cemig. Valor
estimado do contrato. Sigilo. Auséncia de ilegalidade. Critério de julgamento
‘técnica e preco’. Artigos 34 ¢ 54 da Lei 13.303/2016 e artigo 5° da Lei 12.232/2010.
Qualificagdo economico-financeira. Patrimonio liquido minimo. Auséncia de valor
estimado do contrato. Violagdo do artigo 31, paragrafos 2°. e 3°, da Lei 8.666/1993.
Inocorréncia. Indice de liquidez corrente. Razoabilidade. Pariametro indicativo de
saude financeira da empresa licitante. Critérios justificados. Simula 275 do Tribunal
de Contas da Unido. Descumprimento. Inocorréncia. Subcontratagdo. Faculdade
posta & disposi¢cdo da empresa vencedora. Atividades complementares. Artigo 2°,
paragrafo 1°, da Lei 12.232/2010. Responsabilizacdo da contratada. Artigos 76 e 78
da Lei 13.303/2016. Violagdo de direito liquido e certo. Inocorréncia. Recurso
desprovido”  (Tribunal de Justica do [Estado de Minas Gerais,
Apelagdo Civel n° 1.0000.19.151021-3/003 - Comarca de Belo Horizonte).

103. Do exposto, e tendo em vista que a habilitagdo financeira tem o condao precipuo
de avaliar se o pretenso contratado tem condigdes minimas, sob o enfoque financeiro,
de garantir a execugdo do contrato, vale dizer, se ele podera suportar todo o encargo
e os custos que virdo da execugdo do contrato, forcoso se faz que a Origem insira no
edital critérios minimos para avaliagdo das capacidades técnica e econOmico-
financeira dos participantes, em observancia aos incisos Il e III do art. 58 da LF n°
13.303/2016, também previstos no artigo 31 da Lei Federal 8666/93.

104. Destaque-se que visando acatar a preocupagdo deste Tribunal, a SEHAB

informou que o Edital passara a exigir todos os documentos indicados as folhas 50/52

da peca 72 (constantes especificamente no ANEXO IX — Formulario de

Documentacdo Completa) para fins de comprovacdo da capacidade técnica e

econdmico-financeira dos participantes na Fase II do Chamamento Publico, a serem

incorporadas na republicacdo do Edital.

105. Ainda, quanto a preocupagdo apresentada acerca da possibilidade de pessoas
fisicas participarem do Chamamento Publico, a SEHAB informou que a nova verséo
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do edital passara a admitir apenas a participacdo de pessoas juridicas.

106. Diante disso, corroboro do entendimento da Auditoria no sentido de que,

desde que efetivadas as adequacoes no edital, fazendo constar a obrigatoriedade

de apresentacio de documentos para avaliacio da capacidade técnica e

econdmico-financeira dos licitantes — que s6 poderio ser pessoas juridicas —, o

apontamento podera ser superado.

Item 4.7. Recomenda-se um limite de faseamento por empreendimento
compativel com o prazo pretendido de 30.12.24, além da delimitacio de prazo
final para inicio da construcio das unidades habitacionais da ultima fase
proposta (subitem 3.8.).

107. Consta do edital a possibilidade de ser permitida a dilacdo de prazo para o
término da construcdo dos imoveis credenciados, bem como a possibilidade de
entrega de forma faseada, a saber:

“(...) ) EMPREENDIMENTO: corresponde a uma edificagdo ou um conjunto de
edificagdes, resultado de um unico LICENCIAMENTO, destinados total ou
parcialmente ao uso residencial, podendo ser uma construgao vertical ou horizontal.
g) EMPREENDIMENTO MODULAR: corresponde a EMPREENDIMENTO
composto por mais de uma edificagdo, construido em etapas, e, portanto,
comportando entregas faseadas;

h) ENTREGA MODULAR: apresentagio da DOCUMENTACAO FINAL relativa
a um EMPREENDIMENTO MODULAR, devendo cada moédulo conter, pelo
menos, uma edificagdo completa com habite-se parcial proprio ou habite-se total,
sendo que a totalidade dos moédulos que compde o EMPREENDIMENTO
MODULAR deve ser apresentada até o PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO; (fl. 7,
peca 8)”.

108. Por outro lado, no Anexo XII — Minuta de Compromisso de Venda e Compra
consta que:

“7.1 A VENDEDORA obriga-se a concluir as UNIDADES AUTONOMAS
mencionadas no item IX do Quadro Resumo deste CONTRATO em até 24 (vinte e
quatro) meses da data de expedicao dos seus respectivos alvaras de execugao.

7.2 Na hipotese de o EMPREENDIMENTO ser constituido por mais de uma torre,
a VENDEDORA podera executar a construgdo do EMPREENDIMENTO em etapas
e a conclusdo e entrega das UNIDADES AUTONOMAS em diferentes datas,
conforme previsto no CRONOGRAMA DE OBRAS (“ENTREGA EM ETAPAS”).
(peca 20, fl. 14)”.

109. De acordo com a Auditoria, a previsdo no Edital para a entrega dos
empreendimentos de forma faseada vai de encontro ao prazo final de liberagao para
vistorias das unidades entregues, bem como ao exiguo prazo para a constru¢do dos
empreendimentos. Ademais, na Minuta Contratual consta que o prazo para
conclusdo se da apos 24 meses da obtengdo do alvara de execucdo.
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110. A despeito da previsdo para construgdo de empreendimentos em fases
configurar forma de otimizar recursos e disponibilidade de mao de obra, as
disposigdes editalicias ndo asseguram a aquisicao da totalidade das unidades no
prazo definido.

111. Diante disso, foi recomendada a fixacdo de limite de faseamento por

empreendimento compativel com o prazo pretendido de entrega dos imdveis para o

dia 30.12.24, além da delimitacdo de prazo final para inicio da construcdo das

unidades habitacionais da ultima fase proposta.

112. Em sua ultima resposta, a SEHAB informou que foi excluido o prazo limite de
30.12.24 e que foi elaborada nova definicdo de empreendimento modular, entrega
modular e prazo final de construcao as seguintes redagdes, nos seguintes termos:
“EMPREENDIMENTO MODULAR: corresponde a EMPREENDIMENTO
composto por mais de uma edificagdo, construido em etapas, e, portanto,
comportando entregas faseadas.

ENTREGA MODULAR: apresentagio da DOCUMENTACAO FINAL relativa a
um EMPREENDIMENTO MODULAR, devendo cada médulo conter, pelo menos,
uma edificagdo completa com habite-se parcial proprio ou habite-se total, sendo que
a totalidade dos modulos que compde o EMPREENDIMENTO MODULAR deve
ser apresentada até o PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO.

PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO: prazo de 24 (vinte e quatro) meses, contado a
partir da assinatura do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL,
para disponibilizagio dos IMOVEIS CREDENCIADOS prontos e acabados,
incluindo a apresentagio da DOCUMENTACAO FINAL e a disponibilizagio do
IMOVEL VENCEDOR para fins de VISTORIA DE RECEBIMENTO”.

113. Diante das alteracées anunciadas pela Origem, corroboro do entendimento

da Auditoria quanto a possibilidade de superacio do apontamento, desde que

consumadas as providéncias apresentadas quando da republicaciao do Edital,

com as correcoes necessarias na instrucao processual do certame, bem como no

Edital e seus demais instrumentos.

Item 4.8. O Edital nao apresenta exigéncia dos participantes de serem
credenciados ao PBQP-H, adotada pela Caixa Econémica Federal para
utilizacdo de recursos do FGTS para a construcio de habitacdes populares.
Diante da auséncia dessa exigéncia, se possibilita a execucio de obras com
material de qualidade inferior ao efetivamente pago (subitem 3.9.).

114. Esse item se refere a necessidade de garantia da qualidade das unidades
habitacionais que serdo adquiridas.

115. Constam do anexo I do Edital (peca 9) os requisitos minimos para a construgao
das unidades habitacionais. Esses requisitos se atém a concepg¢do do edificio, as
dimensdes minimas dos ambientes das unidades habitacionais, aos sistemas e

componentes, entre outros.
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116. Ocorre que o Anexo I ndo delimita o nivel de qualidade dos materiais a serem
empregados durante a obra, incorrendo no risco de serem empregados materiais de
baixa qualidade durante sua execugdo.

117. Tendo em vista que o Municipio ndo fiscalizara diretamente a execu¢ao dos
empreendimentos (uma vez que estes serdo recebidos prontos e acabados), nao
havera qualquer controle sobre os materiais empregados.

118. Como exemplo, cite-se o item 2.3.2.8.5.1 do Anexo I, que define que as portas
e batentes de acesso internas das unidades deverao ser de madeira. Considerando que
a definicao se limita ao termo “madeira”, € possivel inferir que poderao ser instaladas
portas com distintos niveis de qualidade. O mesmo se verifica também com os
metais, pisos e diversos outros materiais.

119. Com razdo a Auditoria.

120. O Manual de Fomento a Habitacdao da Caixa Econémica Federal (pega 19) tem
0 seguinte objetivo:

“1 OBJETIVO

1.1 O Manual de Fomento de Habitagdo tem como objetivo consolidar as regras
afetas ao processo de aplicagdo dos programas de habitacdo popular e demais
operacdes habitacionais fora da area de habitacdo popular, possibilitando, dessa
forma, uma maior compreensdo pelos participantes do processo das regras
relacionadas aos programas.

1.2 Fornecer informagdes necessarias a correta aplicagao dos recursos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo e cumprimento das Resolugdes do Conselho Curador
e dos atos normativos do Gestor de Aplicagio do FGTS, na contratacdo das
operagoes de créditos financiadas por intermédio dos Programas Carta de Crédito
Individual e Associativa, FIMAC e Pro-Cotista, para o caso de pessoa fisica; e,
Apoio a Produgdo de Habitagdes, para pessoa juridica” (fl. 7, peca 23).

121. Nota-se que aludido Manual apresenta as regras para a utilizagdo em programas
de habitacdo popular, com a instru¢ao necessaria para a utilizagdo dos recursos do
FGTS.

122. Logo, sdo apresentadas diretrizes técnicas que os imoveis deverdo atender,
delimitando a obrigatoriedade de inclusdo das empresas no Programa Brasileiro de
Qualidade e Produtividade do Habitat — PBQP-H para a utilizagdo de recursos do
fundo, abaixo transcrito:

“2.3.2 DIRETRIZES TECNICAS

2.3.2.1 Os imdveis objeto de financiamento deverdo observar:

[...] c) apresentacdo de memorial descritivo contendo, no minimo, as premissas
basicas adotadas para elaboragdo e execucdo do projeto e o detalhamento de
materiais empregados na obra, inclusive seus fornecedores, observado o disposto na
alinea ‘j’, assinado pelo responsavel técnico do projeto;

[...] j) utilizagdo de materiais cujas especificacdes técnicas cumpram as normas
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fixadas pela ABNT e, conforme regulamentagao:
j-1) sejam qualificados pelo SiMaC, no ambito do PBQP-H da Secretaria Nacional
de Habita¢do do Ministério do Desenvolvimento Regional; ou

j-2) sejam certificados por Organismo de Certificacao de Produto (OCP), acreditado
pelo INMETRO, no SBAC e Ministério do Desenvolvimento Regional;

[...] 2.3.2.1.6 As relagdes dos materiais, qualificados ou certificados, que atendem
ao disposto na alinea ‘j” do subitem 2.3.2.1, encontra-se disponivel, respectivamente,
nos seguintes sitios eletronicos: www.pbgp-h.mdr.gov.br/ ¢ www.inmetro.gov.br.
2.3.2.1.7 os agentes financeiros, para atendimento do disposto na alinea ‘c’ do
subitem 2.3.2.1, no que tange aos materiais empregados na obra, podem solicitar
Declaragdo do Responsavel Técnico - RT do projeto, atestando que os materiais
empregados na obra estdo compativeis com a relacdo de materiais, qualificados ou
certificados, disponivel nos seguintes sitios eletrénicos: www.pbgph.mdr.gov.br/ e
www.inmetro.gov.br” (fl. 32/34, peca 23).

123. Além disso, o Manual traz niveis de classificagao, a saber:

“2.4 ATESTADO DE QUALIFICACAO DO PBQP-H

2.4.1 O Certificado de Conformidade do PBQP-H ¢ o instrumento para comprovagao
de adequagdo da empresa construtora aos niveis de avaliacdo da conformidade do
SiAC do PBQP-H.

2.4.2 O Certificado NBR ISO 9001:2000, cujo escopo seja compativel com o escopo
do SiAC, ¢ aceito em substitui¢do ao Certificado de Conformidade do PBQP-H.
2.4.3 Para contratagao de empreendimentos, simultdneos ou consecutivos, a empresa
construtora deve estar certificada, e apresentar, no minimo:

a) Declaracdo de Adesao ao SiAC, quando a somatoria dos objetos contratuais seja
de até 500 unidades;

b) Nivel ‘B’ do SiAC, quando a somatoria dos objetos contratuais esteja entre 501
unidades e 1000 unidades;

c¢) Nivel ‘A’ do SiAC, quando a somatoria dos objetos contratuais seja acima de 1000
unidades. 2.4.4 Para empresa que seja formada, ou tenha como s6cia uma ou mais
empresas construtoras, sera considerado o Certificado da empresa sdcia detentora do
nivel de certificagdo mais elevado do SiAC do PBQP-H” (fl. 39, peca 23 - grifos
nossos € no original).

124, Desta forma, as empresas credenciadas no Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade do Habitat — PBQP-H sao classificadas em niveis quando a constru¢do
das unidades habitacionais ocorre em concomitancia ou de forma sequencial.

125. Com efeito, o principal fomentador da producao habitacional do Pais apresenta
regramentos que visam ao atendimento da qualidade dos iméveis de habitacdo
popular, além dos atendimentos obrigatérios das NBRs.

126. Logo, em que pese o consumidor final ndo realize essa andlise de forma

criteriosa, esta ¢ feita pelo agente financeiro no momento da concessdo do
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financiamento para a producdo de unidades habitacionais, ou seja, ha instrumentos
no mercado que protegem esse consumidor, no caso a COHAB.
127. Visando atender a recomendaciio deste Tribunal, a Origem informou que

os novos editais passarao a contar com maiores especificacoes acerca da

qualificacio dos materiais e procedimentos no Ambito do Chamamento, por

meio de certificados emitidos por normas de qualidade (especialmente NBR

15.575) e credenciados no Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade

do Habitat (“PBQP-H”), ou outros equivalentes que venham a substitui-lo.

128. Diante disso, corroboro do entendimento da Auditoria no sentido de que,

desde que as alteracoes apresentadas pela Origem sejam efetivadas quando da

republicaciao do edital, o apontamento estara saneado.

Item 4.13. Cabe a Administracdo se resguardar e solicitar a apresentacio do
laudo de inspecdo e recebimento da edificacdo elaborado por profissional
independente e especializado, incluindo-o dentre os documentos obrigatérios do
Anexo VIII — Formulario de Documentacio Final, tendo em vista esse laudo ser
elaborado comumente pelas incorporadoras (subitem 3.13.).

129. A preocupagdo aqui ¢ referente a auséncia de Laudo de Recebimento das
Unidades Habitacionais adquiridas e o necessario ateste de que os imoéveis
credenciados foram executados de acordo com a legislacdo em vigor.

130. Consta do edital a previsdo de vistoria de recebimento a ser realizada pela
Comissao de Avaliagdo:

“10.3.2.2 A VISTORIA DE RECEBIMENTO objetiva averiguar a fidedignidade das
informacdes presentes nos documentos apresentados pelos PARTICIPANTES
VENCEDORES, bem como verificar o atendimento as condi¢gdes de habitabilidade
dos IMOVEIS CREDENCIADOS para a implantagio de unidades habitacionais,
conforme critérios constantes do ANEXO I — REQUISITOS MINIMOS DAS
UNIDADES HABITACIONAIS” (peca 8, fl. 24).

131. Porém, nao consta no Anexo VIII — Formulario de Documentagdo Final (pega
15) exigéncia para que os participantes apresentem o manual do proprietario, a
convengao do condominio ¢ os documentos exigidos para a lavratura da escritura
publica.

132. Além disso, em que pese o Municipio se ater ao dever de vistoriar o bem
adquirido, dentro dos pardmetros previstos no Edital, ha expectativa, nos termos do
edital, que a Comissdo de Avaliacdo avalie at¢ 40.000 (quarenta mil) unidades
habitacionais, em um periodo reduzido de tempo.

133. A apresentacdo dos imoveis credenciados ao longo da fase Il ocorrerd em 4
(quatro) blocos, cada qual convocando igual quantidade de imdveis, conforme a
sequéncia e datas previstas na lista de convocacao para a fase II, conforme descrito
abaixo:

“10.2.3 A apresentagdo referida no subitem 10.2.2 seguira os seguintes prazos, que
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serdo contados a partir da convocacdo dos PARTICIPANTES VENCEDORES,
prevista no subitem 9.9.2 deste EDITAL:

a) BLOCO A: em até 30 (trinta) dias contados da HOMOLOGACAO, serdo
convocados para apresentagdio da DOCUMENTACAO COMPLETA 25% (vinte e
cinco por cento) dos IMOVEIS CREDENCIADOS da LISTA DE CONVOCACAO
PARA A FASE 11, observada a previsao no subitem 10.2.2;

b) BLOCO B: em até 55 (cinquenta e cinco) dias contados da HOMOLOGACAO,
serdo convocados para apresentagio da DOCUMENTACAO COMPLETA os 25%
(vinte e cinco por cento) seguintes dos IMOVEIS CREDENCIADOS da LISTA DE
CONVOCACAO PARA A FASE 11, observada a previsdo no subitem 10.2.2;

¢) BLOCO C: em até 80 (oitenta) dias contados da HOMOLOGACAO, serdo
convocados para apresentacdio da DOCUMENTACAO COMPLETA os 25% (vinte
e cinco por cento) seguintes dos IMOVEIS CREDENCIADOS da LISTA DE
CONVOCACAO PARA A FASE II, observada a previsdo no subitem 10.2.2; e

d) BLOCO D: em até 105 (cento e cinco) dias contados da HOMOLOGACAO,
serdo convocados para apresentacio da DOCUMENTACAO COMPLETA os 25%
(vinte e cinco por cento) remanescentes dos IMOVEIS CREDENCIADOS da
LISTA DE CONVOCACAO PARA A FASE II, observada a previsdo no subitem
10.2.2”.

134. A expressiva quantidade de imdveis a serem adquiridos em contraposicdo ao

reduzido nimero de integrantes da comissdo de avaliacdo (10), implica na estimativa

de avaliacdo de aproximadamente 10.000 (dez mil) unidades a cada 30 e 25 dias,

respectivamente, ou seja, 400 (quatrocentas) avaliagGes por dia util!

135. Consta do item 5.4. do edital que a aprovagdo dos imoveis pela Comissdo de
Analise esta condicionada a vistoria de recebimento dos imoveis credenciados nos
termos do edital.

“5.4.1 Caso seja constatada na VISTORIA DE RECEBIMENTO a violagdo das
caracteristicas minimas aqui elencadas ou fatores de insalubridade e circunstancias
de risco a vida, o IMOVEL CREDENCIADO podera ser recusado pela COMISSAO
DE ANALISE, devendo o PARTICIPANTE VENCEDOR apresentar IMOVEL
substitutivo de acordo com as regras do EDITAL.

5.4.2 Nio sera aceito IMOVEL que apresente patologias prediais, como aberturas
nos elementos (fissuras, trincas e rachaduras), infiltragdes, carbonatagio,
eflorescéncia, desbotamento de pintura, ou descolamento de revestimento, entre
outros.

5.4.3 Nio sera aceito IMOVEL que apresente falhas que possam colocar em risco a
satde e a seguranca dos futuros moradores”.

136. Nota-se que a despeito de haver expectativa de credenciamento e aquisi¢ao de
40.000 (quarenta mil) unidades habitacionais e de estar prevista a avaliagdo pela
Comissdo de Avaliagdo, esta importante etapa devera ser cumprida em tempo que
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parece exiguo ou inatingivel.

137. Nas mais de 400 (quatrocentas) avaliagdes DIARIAS, a Comissdo deterd a
importante missdo de atestar se os imoveis credenciados podem ser habilitados, ou
seja, se atendem as seguintes disposi¢des editalicias:

“I- Os imdveis e suas especificacdes deverdo garantir seguranga, habitabilidade,
sustentabilidade e nivel de desempenho de acordo com as medidas de desempenho
minimo estabelecidos pela NBR 15.575.

2- Os empreendimentos deverdo ter acessos funcionais as infraestruturas de acordo
com a Lei n® 16.402/2016: a) Esgotamento sanitario; b) Abastecimento de agua
potavel; c¢) Distribuicdo de energia elétrica publica e domiciliar; d) Iluminacdo
publica; e) Escoamento de aguas pluviais; f) Sistema viario.

3- Os empreendimentos deverao ser dotados de lixeiras distintas para residuos
comuns e residuos diferenciados.

4- Os imoéveis deverdo ser contemplados com individualizagdo de medigdo de agua,
gas e energia elétrica.

5- Os imoveis deverao estar dotados de pontos de acesso funcionais as infraestruturas
supra, incluindo nesses pontos as tomadas, interruptores, valvulas de descarga,
chuveiro, torneiras e ralos, entre outros.

6- 5% dos imoveis, no minimo, deverdo ser adaptados, garantindo as normas
referentes a acessibilidade.

7- As areas de uso comum serdo entregues equipadas e decoradas.

8- Os equipamentos de lazer e de uso comunitirio deverdo ser projetados e
executados com a premissa de promover a modicidade dos custos condominiais.

9- O participante vencedor devera apresentar no ambito da documentagdo completa
a estimativa de custo do condominio por imével, firmada pelo técnico responsavel
com RRT, e indicar das previsdes projetuais que garantem a modicidade dos custos
condominiais, o qual ndo podera ser superior a 1,5% (um virgula cinco por cento) do
valor individual do imével por ano.

10- Nao serao aceitos imdveis em empreendimento que se configurem como:

a) favelas, ou seja, assentamentos irregulares e precarios que surgem de ocupagdes
espontaneas feitas de forma desordenada, sem definicdo prévia de lotes e sem
arruamento, em areas publicas ou particulares, com redes de infraestrutura
insuficientes, em que as moradias sdo predominantemente autoconstruidas e com
elevado grau de precariedade; ou

b) cortigos, ou seja, assentamentos precarios de habitagdes coletivas de aluguel e que
apresentam instalagdes sanitirias compartilhadas entre varias familias, alta
densidade de ocupagdo, circulagdo e infraestrutura precarias”.

138. Além dessas questdes, cabera & Comissao de Avaliagdo atestar o cumprimento
de itens que exigem capacitagdo especifica, a saber:

“1. Os imo6veis deverdo ser residenciais, e estarem regularizados e sem incidéncia de
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contaminacao.

2. O imovel devera possuir entre 32m? (trinta ¢ dois metros quadrados) a 70m?
(setenta metros quadrados) de area privativa principal.

3. Nao sera aceito imével com area privativa principal inferior a 32m? (trinta e dois
metros quadrados) ou superior a 70m? (setenta metros quadrados).

4. Os imoveis apresentados no ambito do chamamento deverdo conter area privativa
principal, sem considerar o terrago coberto, igual ou maior que 32 m? (trinta ¢ dois
metros quadrados).

5. Desde que a area privativa principal do imével, sem considerar o terrago coberto,
seja igual ou maior que 32 m? (trinta e dois metros quadrados), considerar-se-a o
terrago coberto, quando houver, na area privativa principal do imdvel para fins da
precificacao dos imdveis.

6. O imovel devera ter, no minimo, os seguintes comodos: a) 2 (dois) dormitérios,
sendo 1 dormitdrio de casal e 1 dormitorio para duas pessoas; b) 1 (um) banheiro,
estando limitado a, no maximo, 2 (dois) sanitarios por imoével; c) Sala de estar; d)
Cozinha; e e) Area de servico (podendo ser em cémodo individualizado ou
conjugada com a cozinha)”.

139. Note-se que a despeito da numerosa e complexa composicao da avaliagdo, ndo
ha exigéncia de apresentagdo de laudo de inspecdo, elaborado por profissional
especializado e independente, de forma a atestar a edificacdo construida, o
cumprimento das normas legais e as defini¢des contratuais.

140. Marcus V. F. Grossi’ traz a defini¢do, aplicagdo e abrangéncia das inspegdes de
recebimento de obras:

“2.2.1 Inspeg@o de recebimento ou cadastral

E a primeira inspegio realizada na edificagdo e deve ser efetuada imediatamente ap6s
a sua conclusdo, instalagdo ou antes de iniciar o uso, ou, também, quando houver
alteragdes em sua configuracdo, como reforma, reforco, retrofit ou mudanca de
algum sistema (adaptado de ABNT NBR 9452, 2016).

2.4 Aplicacdes para inspegao e recebimento de edificacdes

As inspecdes podem ser Uteis para diversas situagdes, podendo ser demandadas pelos
incorporadores, construtores, financiadores e até mesmo por entidades publicas,
tendo os seguintes beneficios: [...]

¢ Para consumidores:

- maior segurancga para receber uma edificagdo com seguranga, bom desempenho e
conforme contratado;

- menor risco de perda de desempenho durante a vida 1til da edificagdo;

- menor risco de desvalorizacao do imovel por depreciagao.

3.1 Abrangéncia da inspecao

% Inspegdo e recebimento de obras: edificagdes habitacionais. Sdo Paulo: Leud, fls. 30, 32-33 e 35.



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

A inspecdo e recebimento de edificacdes recém-construidas deve abranger o
entorno, a implantagdo e todos os sistemas construtivos aparentes da edificagdo, a
fim de se ter uma visao holistica da edificagcdo, uma vez que a edificagdo nao existe
isolada do meio”.

141. Sobre a relevancia da avaliagdo, inspe¢do e vistoria de recebimento de
obras/servigos pela Administrac@o, o Tribunal de Contas da Unido assim decidiu:
“Governanga consiste na atividade exercida pela alta administragdo da organizagao,
envolvendo as fungdes de avaliar, dirigir ¢ monitorar, por meio do estabelecimento
de diretrizes, politicas e controles, visando a alcangar seus objetivos estratégicos. De
sua vez, a gestdo se constitui na execucdo de processos e agdes, por corpo gerencial
qualificado, com vistas a cumprir os objetivos estratégicos tracados. Por fim,
as aquisi¢oes se referem as contratagdes de bens e servigos destinados a viabilizar a
execugdo das atividades finalisticas e das atividades meio para, em tltima instancia,
atingir os objetivos definidos pela alta administracao”.

142. No referido Acorddo que se tornou paradigma para contratacdes publicas de
bens, servicos e obras, o TCU apontou que ha interdependéncia entre esses fatores,
sendo que, quanto mais sintonizados estiverem entre si, maior sera a eficiéncia, a
eficacia e a efetividade da organizagdo, motivo pelo qual foram expedidas
recomendag¢des relacionadas as trés areas referenciais, com vistas a melhoria do
sistema de controle interno da organizagao, a saber:

“Especificamente em relagdo a area de aquisigdes, e relacionada a fase de
planejamento, recomendou a entidade: ‘9.1.21. incluir, no seu modelo de processo
de aquisi¢des para a contratacdo de bens e servigos, os seguintes controles internos
na etapa de elaboracdo dos estudos técnicos preliminares: 9.1.21.1. levantamento de
mercado junto a diferentes fontes possiveis, efetuando levantamento de contratagoes
similares feitas por outros 6rgdos, consulta a sitios na internet (e.g. portal do software
publico), visita a feiras, consulta a publicagoes especializadas (e.g. comparativos de
solucdes publicados em revistas especializadas) e pesquisa junto a fornecedores, a
fim de avaliar as diferentes solu¢des que possam atender as necessidades que
originaram a contratagdo (art. 6°, inciso IX, alinea ‘c’, da Lei
8.666/1993); 9.1.21.2. definicdo do método de calculo das quantidades de materiais
necessarios a contratacdo; 9.1.21.3. documentagdo do método utilizado para a
estimativa de quantidades de materiais no processo de contratagdo, juntamente com
os documentos que lhe dao suporte; 9.1.21.4. definicdo do método de calculo das
quantidades de postos de trabalho necessarios a contratacdo; 9.1.21.5. documentagéo
do método utilizado para a estimativa de quantidades no processo de contratacao,
juntamente com os documentos que lhe ddo suporte; 9.1.21.6. definicdo do método
para a estimativa de pregos, considerando uma cesta de precos, podendo utilizar-se
das diretrizes contidas na IN-SLTI 5/2014;9.1.21.7. documenta¢do do método
utilizado para a estimativa de pregos no processo de contratagdo, juntamente com 0s
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documentos que lhe ddo suporte; 9.1.21.8. avaliacdo se a solugdo ¢ divisivel ou nao,
levando em conta o mercado que a fornece e atentando que a solugdo deve ser
parcelada quando as respostas a todas as quatro perguntas a seguir forem
positivas: 1%) E tecnicamente viavel dividir a solugdo? 2*) E economicamente viavel
dividir a solu¢do? 3%) Nao ha perda de escala ao dividir a solugdao? 4*) Ha o melhor
aproveitamento do mercado e ampliacdo da competitividade ao dividir a solugao?
9.1.21.9. avaliagdo no caso de contratagdo de servigos continuados, as diferentes
possibilidades de critérios de qualificacdo econdmico-financeiras previstas no art.
19, inciso XXIV, da IN-SLTI 2/2008, considerando os riscos de sua utiliza¢do ou
nao’. Dando continuidade as recomendagdes relacionadas a fase de planejamento,
recomendou a entidade: ‘9.1.22. incluir, no seu modelo de processo de aquisi¢des
para a contratacdo de bens e servicos, e a gestdo dos contratos decorrentes, 0s
seguintes controles internos na etapa de elaboracdo do termo de referéncia ou projeto
bésico: 9.1.22.1. definicdo dos requisitos para afericao da qualidade dos servicos
prestados; 9.1.22.2. vinculacio dos pagamentos realizados nos contratos a
entrega dos servicos com a qualidade contratada; 9.1.22.3. previsio, no modelo
de gestio do contrato, quando se tratar de contratacio de servicos, da
segregacio das atividades de recebimento de servicos de forma que: 9.1.22.3.1.
o recebimento provisério, a cargo do fiscal que acompanha a execuc¢ido do

contrato, baseie-se no que foi observado ao longo do acompanhamento e
fiscalizacao (art. 73, inciso I, alinea ‘a’, da Lei 8.666/93); 9.1.22.3.2. o recebimento
definitivo, a cargo de outro servidor ou comissao responsavel pelo recebimento
definitivo, deve basear-se na verificacio do trabalho feito pelo fiscal e na
verificacio de todos os outros aspectos do contrato que nao a execucio do objeto
propriamente dita (art. 73, inciso I, alinea ‘b’, da Lei 8.666/93); 9.1.22.4.
Estabelecimento de critérios de aceitabilidade de precos global e unitarios, fixando
precos maximos para mao de obra e ateriais utilizados, de forma que propostas com
valores superiores sejam desclassificadas; 9.1.22.5. previsdo, no edital de pregdo, de
clausulas de penalidades especificas para cada conduta que possa se enquadrar no
contido no art. 7° da Lei 10.520/2002, observando os principios da proporcionalidade
e prudéncia’”. (Grifamos.) (TCU, Acorddo n° 2.743/2015, Plenario, Rel. Min.
Augusto Sherman, j. em 28.10.2015.

143. O recebimento do objeto/obras por representante da Administragdo nao exclui
a responsabilidade da contratada pela solidez, qualidade e seguranga do objeto nem
ético-profissional pela perfeita execugdo do contrato, dentro dos limites
estabelecidos pela lei ou pelo contrato (art. 73, § 2°, Lei 8.666/93).

144. Contudo, tal fato ndo afasta a responsabilidade subsidiaria da Administragdo
por eventual falha do agente designado para o recebimento, existindo, ainda, a
responsabilidade direta no dever de acompanhar a fiscalizar a execugdo das obras.
145. E nem argumente ser a Administracdo Contratante a maior interessada na
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correcdo e adequagdo da obra contratada e paga, visto que o interesse publico ndo se
confunde com o interesse do Estado.

146. Nesse sentido, ressalte-se que o interesse publico preponderante, in casu, € o
fornecimento de moradia, direito fundamental assegurado e consagrado pela
Constitui¢do Federal.

147. E é dever do Estado promover com primazia programas de constru¢do de
moradias de qualidade e a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento
basico, 0 que, por certo abrange, a construgao de unidades habitacionais de interesse
social com estrutura fisica adequada e que preserve a incolumidade fisica dos
moradores.

148. Por certo, residir em moradia insalubre, com possiveis riscos a saude e ao bem-
estar das familias, ndo pode ser compreendida como moradia de qualidade na
moldura constitucional.

149. Nesse diapasao cite-se o Estatuto das Cidades, instituido em julho de 2001, que
inseriu a previsdo de acesso dos cidaddos a todos os direitos que envolvem a vida
urbana, com moradia digna, acesso a condi¢do de trabalho, de saude, de educacao e
de todos os servigos essenciais. O Estatuto complementou a Constituigdo Federal
nesse aspecto.

150. Com efeito, prepondera a responsabilidade da Administracdo em atuar na
fiscalizacdo da execucdo do objeto e garantir que este seja entregue nos termos
pactuados sob pena de responsabilizacao.

151. Nesse sentido sao os precedentes do Judiciario, a exemplo do Acordado proferido
pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal nos autos da Acdo civil n°
20120111483082, Des. José Divino de Oliveira, j. em 09.03.2016:

(...) a Administragio ‘deveria ter recusado a obra executada em desacordo com
as normas técnicas e com o proprio contrato, mas nao o fez, o que atrai
a responsabilidade subsidiaria do ente estatal pela falha no dever de
acompanhar e fiscalizar as obras’.(...) tendo em vista que a Administragao ‘falhou
na escolha do representante para acompanhar e fiscalizar a execugdo do contrato,
responde subsidiariamente pela correcdo das obras, podendo, apurada a
responsabilidade do seu representante, haver deste o que despender com os reparos
(CF, art. 37, § 6°), ou mesmo da propria contratada. (...) diante do exposto, nego
provimento aos recursos, mantendo a condenacdo da contratada e a responsabilidade
subsidiaria da Administracao”.

152. No mesmo sentido ¢ o posicionamento do Tribunal de Contas da Unido, a
exemplo do Acordao 585/2009 do Plenario, in verbis:

“As normas técnicas devem ser estritamente observadas quando da fiscalizagao das
obras, sob pena de responsabiliza¢ao, conforme decidiu o TCU: ‘ao promover a
fiscalizacdo nas obras (...), atente para a qualidade dos servigos executados nos

estritos termos das normas técnicas vigentes, com vistas a evitar o recebimento de
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servicos com baixa qualidade, assegurando-se de que ndo comprometerdo a
qualidade final e a durabilidade da obra sob pena de responsabilidade ndo sé6 da
empresa contratada, mas também daqueles que (...) mediram e aceitaram os servigos
eventualmente defeituosos’" (TCU, Acédrdao n® 585/2009, Plenario, Rel. Min.
Benjamin Zymler, DOU de 01.04.2009).

153. No mesmo viés, o Acorddo 2499/2014 também do Plenario, assim ementado:
“Contratacdo publica — Contrato — Falhas na execugdo — Dever de reparagdo —
Omissdo dos gestores na fiscalizagdo — Responsabilidade solidaria — Possibilidade —
TCU (...) em sede de auditoria objetivando fiscalizar a implantac¢do de infraestrutura
para atendimento a educacdo basica, sob responsabilidade do FNDE, foi constatada,
entre outras irregularidades, a ‘existéncia de obras paralisadas, sujeitas a
deterioragdo por intempéries ou vandalismo’. A equipe de fiscalizagdo sustentou que
as causas dos atrasos e paralisagdes, em geral, foram motivadas por: a) falhas de
gestdo e de controles internos dos municipios contemplados com recursos federais;
b) necessidade de revisdo dos projetos e auséncia de recursos financeiros para custear
as modificagoes; e ¢) falhas na fiscalizagdo dos contratos, posto que diversas falhas
poderiam ter sido identificadas ainda na fase de execug¢do contratual. Nesse sentido,
as irregularidades puderam comprometer a estrutura do empreendimento, de forma
que o 6rgao responsavel deve se valer da prerrogativa conferida pelo art. 69 da Lei
n°® 8.666/93. Na hipotese de vicios relacionados a solidez e estrutura das obras, ou
ainda, em situagdes em que se identifiquem prejuizos graves a habitabilidade das
construgdes, identificados posteriormente a entrega do objeto, nos termos do art. 618
do Cdédigo Civil Brasileiro, as empresas construtoras respondem objetivamente
(independentemente de culpa) por tais erros, por até cinco anos da data do termo de
recebimento da obra, fazendo-se necessaria a imediata notificagdo administrativa da
contratada para reparagdo dos problemas identificados, em até cento e oitenta dias
do seu aparecimento’. Se houver omissdo ou recusa da construtora em arcar com a
garantia estabelecida no Codigo Civil, ‘o administrador deve se valer de todos os
meios disponiveis para obter o refazimento dos servicos defeituosos, sob pena de ser
responsabilizado por danos decorrentes da mé execugdo dos servigos. Pelo exposto,
finda pela emissdo de alertou o FNDE, nos moldes sugeridos pela relatoria, para que
os gestores respondam solidariamente pelos prejuizos causados e ndo reparados, no
caso de mora na notificagdo administrativa da empreiteira, superior a 180 dias da
constatacdo do vicio, ou na auséncia de adogdo de outras medidas que estiverem ao
seu alcance. No mesmo sentido: TCU, Acordao n° 2.053/2015 — Plenario” (TCU,
Acordao n° 2.499/2014, Plenario, Rel. Min. Bruno Dantas, j. em 24.09.2014).

154. Portanto, cabe a Administracdo se resguardar e solicitar a apresentacao do laudo
de inspegao e recebimento da edificagao elaborado por profissional independente e
especializado, incluindo-o entre os documentos obrigatorios do Anexo VIII —

Formulario de Documentacgdo Final, tendo em vista esse laudo ser essencial para
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assegurar que os imoveis credenciados estdo em acordo com as exigéncias do edital
e da legislagdo de referéncia.

155. Ademais, apenas com o laudo de inspeg¢do sera possivel atestar, com a
necessaria seguranca, o recebimento de edificacdo com bom desempenho,
diminuindo o risco de perda de desempenho durante a vida util da edificagcdo e o
risco de desvaloriza¢do do imével por depreciagdo.

156. Visando atender a determinag@o do Tribunal, a SEHAB informou que além de
inserir no edital a obrigatoriedade de os imoveis respeitarem as normas relativas a
desempenho (NBR 15.575), sera incluida a exigéncia de apresentacdo de laudos de
inspecdo, elaborado por profissional independente, capacitado e especializado, em
atengdo as praticas do setor atribuindo aos participantes a comprovagdo de
regularidade técnica no contexto do recebimento de obra, em paralelo as diligéncias
a serem realizadas pela comissdo de avaliagdo do Chamamento, garantindo maior
seguranga aos procedimentos.

157. Nesse sentido, registre-se a previsdo, especificamente no Anexo VII —
Formulario de Documentagio Completar (fl. 30); e no item 1 DEFINICOES da
minuta de Edital encaminhada pela Origem (fl. 64); a exigéncia de apresentacao do
laudo de vistoria e inspe¢do de conclusdo de obra elaborado por profissional
independente e especializado, conforme previsto na NBR 16.747.

158. O ponto em questio também foi objeto de preocupacao por parte do Conselheiro

Domingos Dissei, ao externar a seguinte proposta, anuida pelo Conselheiro Mauricio
Faria, a saber:

“Quanto_a avaliacio dos imoveis adquiridos, recomendamos, ainda com a

participacio do CRECI, a promocdo de um estudo que, de forma amostral, avalie os

imoéveis que forem adquiridos pela COHAB no dmbito deste Programa Pode Entrar,

para avaliar se os valores despendidos foram adequados e, também, para corrigir a

rota do Programa em futuras reedicdes ou novos editais”.

159. Diante do exposto e diante da discrepancia encontrada na pesquisa realizada
para os valores maximos de credenciamento estabelecidos na tabela 1, acompanho a
Auditoria e a proposta do Conselheiro Domingos Dissei ¢ DETERMINO que,

ainda na fase de avaliacao dos imoveis credenciados, a Origem promova estudo

e avaliacio amostral dos imoveis credenciados, para identificar se os valores a

serem dispendidos sao adequados. (cronograma de pagamento)

160. DETERMINO, ainda, que o estudo devera ter como base amostra indicada na
norma da ABNT e avaliagdo conforme critérios e metodologia indicadas na Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/2011 e ABNT NBR 14653,
consubstanciado com avaligdes de prego por valores chancelados pelo CRECI,
ressaltando, por oportuno, o convénio firmado entre esta Corte de Contas e aquela
Institui¢do por meio da Resolugdo n® 23/2021/TCMSP, que dispde sobre a
realiza¢do, no ambito do Tribunal de Contas, de avaliagdo em bens imoveis publicos
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municipais submetidos a procedimento de alienagao.
161. Dessa forma, o apontamento podera ser superado desde que a Origem

insira no edital a obrigatoriedade de apresentacio de laudo de inspecao

elaborado por profissional independente e especializado atestando se a

execucao do imovel cumpriu as disposicoes contratuais e legais e realize o

estudo, com 0 acompanhamento do CRECI nos termos antes descritos.

Item 4.14. Cabe a SEHAB definir a reponsabilidade para a execucio das
instalacdes definitivas, tendo em vista que na presente minuta contratual
apresenta indefinicio, incorrendo no risco da realizacio de obras posteriores
por parte da Administracio (subitem 3.14.).

162. Cuida-se da preocupacao com a possibilidade de credenciamento de imdveis
com necessidade de realizacao de obras posteriores por parte da Administracao.
163. Consta no Anexo XII — Modelo de Compromisso de Compra e Venda, no item
IX, o seguinte quanto a responsabilidade pelas instalagdes junto as
concessionarias/empresas prestadoras de servigos (pega 20, fl. 6):

“IX — ENCARGOS INCIDENTES SOBRE AS UNIDADES AUTONOMAS [...]
B. Serao de responsabilidade da VENDEDORA ADQUIRENTE as instalagdes para
fins das ligagdes definitivas dos servigos de forga e luz, gas, telefone e internet”.
164. Verifica-se que na alinea b consta uma indefini¢do na minuta do contrato quanto
a responsabilidade das ligagcdes definitivas, uma vez que consta a expressao
“VENDEDORA ADQUIRENTE”.

165. Ademais, o Anexo I - Requisitos minimos das unidades habitacionais ndo
atribui a responsabilidade para nenhuma das partes.

166. Com efeito, a Auditoria apontou que cabe & SEHAB definir a reponsabilidade
para a execu¢do das instalacdes definitivas, tendo em vista que a presente minuta
contratual apresenta indefini¢do, incorrendo no risco da realizagdo de obras
posteriores por parte da Administragdo.

167. Visando atender este Tribunal, a SEHAB informou que acatara a
recomendacao de alteracio da minuta contratual constante do Anexo XII —

Modelo de Compromisso de Compra e Venda, a fim de constar claramente que

cabera a vendedora a integral responsabilidade pelas instalacoes necessarias a

futura ligacao definitiva dos servicos supracitados.

168. Registrou, nesse sentido, que no Edital apresentado a peca 72,

especificamente no Anexo XIV — Minuta de Compromisso de Venda e Compra,
consta que: “[...] B. Seriao de responsabilidade da VENDEDORA as instalacoes
para fins das ligacoes definitivas dos servicos de forca e luz, gas, telefone e
internet.” (fl. 73).

169. Em razio da manifestacdo da Origem, a Auditoria concluiu_que o

apontamento restara superado desde que concretizadas as alteracoes quando

da republicacio do edital.
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Item 4.15. A permissao de serem lavradas escrituras publicas para um conjunto
de unidades, em detrimento da individualizacdo da escritura publica por
unidade habitacional, prevista no 12.3.1. do Edital de Chamamento, dificulta a
transferéncia de titularidade futura das unidades habitacionais no momento de
transferéncia do dominio do imével (subitem 3.15.).

170. Trata-se da necessidade de escritura publica individualizada por unidade
habitacional. A versao inicial do edital trazia a possibilidade de ser lavrada escritura
publica para um conjunto de imoveis do mesmo empreendimento.

171. Ocorre que para a comercializagcdo de imdveis € necessaria a individualizacdo
das unidades habitacionais.

172. Isso ocorre através da definicdo de fragdo ideal correspondente a cada imovel
adquirido, permitindo a individualizacdo e a possibilidade de transferéncia legal do
dominio do imovel correspondente.

173. Assim, a permissdo prevista no Edital da lavratura de escrituras publicas ao
conjunto de imoveis credenciados do mesmo empreendimento dificulta a
transferéncia de titularidade futura das unidades habitacionais aos beneficiarios pela
possibilidade de ndo individualizacdo quando da destinagdao dos imodveis adquiridos
e impede a comprovacio da regularizacio fundiaria.

174. A jurisprudéncia do TCU tem entendimento pacificado de que a realizagdo de
obra publica em area envolvendo desapropriacdo somente pode ocorrer caso: (a) na
via administrativa, haja o pagamento das indeniza¢cdes e a lavratura
da escritura publica; ou, (b) na via judicial, apds a imissdo na posse, determinada
pelo juizo da causa.

175. Tal entendimento é corroborado pelo voto condutor do Acérddo 1.230/2013-
TCU-Plenario, in verbis:

"A declaracdo de utilidade publica de area afetada as obras, desacompanhada das
medidas subsequentes, no ambito administrativo ou judicial, necessarias a
desapropriag@o, ndo ¢ bastante para comprovar a regularizacao fundiaria. Ademais,
a descontinuidade das providéncias tendentes a regularizacao fundiaria, por omissao
ou inércia da Administragdo, caracteriza grave irregularidade uma vez que pode
implicar prejuizos ao Erario e a continuidade das obras.

A respeito do assunto, vale lembrar a Decisdo 483/1999-Plenario, [a qual] (...) pontua
[que]: °(...) a aquisi¢do da propriedade, mediante desapropriacdo, ndo se consuma
com a mera declaragdo, pelo poder expropriante, da utilidade publica ou do interesse
social do bem a ser desapropriado’".

176. Ressalte-se que, em sua ultima resposta, a Origem informou que alterou o

item 11.2.2 do edital, inserindo previsio de matricula individualizada dos

imoveis credenciados com averbacao de construcio.

177. Diante disso, corroboro do posicionamento da Auditoria no sentido de que

o apontamento podera ser superado, desde que a Origem efetive a modificacio
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do edital, eliminando a previsao de lavratura de escrituras publicas para um

conjunto de unidades quando da sua republicacao.

Item 4.16. Cabe 2 SEHAB definir a obrigatoriedade da colocacio de piso nas
areas quentes das unidades habitacionais, com vistas a nado demandar obras
complementares posteriores ao recebimento. Além disso, consta flexibilizacao
quanto a utilizacao de revestimento ceramico nas areas molhadas das unidades
habitacionais, 0 que pode propiciar o surgimento de patologias devido a
umidade dos ambientes (subitem 3.16.).

178. Trata esse apontamento da preocupagdo com a possibilidade de aquisicdo de
unidades habitacionais com a necessidade de obras complementares.

179. Consta no Anexo [ — Requisitos minimos das unidades habitacionais (fl. 8, peca
9):

“2.3.2.8.3 PISOS: ¢ obrigatoria a instalagdo de pisos e rodapé nas areas molhadas do
IMOVEL e nas 4reas internas cobertas de uso comum do EMPREENDIMENTO. Os
pisos de areas internas deverfo ser de cerdmica, piso laminado ou outro acabamento
que apresente desempenho semelhante. Os pisos de areas externas deverdo ser
compativeis com as solicitacdes de trafego do local e poderao ser de concreto, blocos
intertravados, piso ceramico ou outros pisos que possuam desempenho semelhante”.
180. Isso porque, apesar de constar no edital a exigéncia de obrigatoriedade da
colocacao de piso nas areas molhadas do imdvel e nas areas internas cobertas de uso
comum, nao consta a mesma obrigatoriedade para as areas internas quentes das
unidades habitacionais.

181. Pertinente o apontamento da Auditoria, uma vez que tal fato implicaria na

demanda de obras complementares para a conclusdo das unidades habitacionais e

gastos extras para a Administracdo ndo previstos no cronograma orcamentario.

182. Tal fato implicard na demanda de obras complementares para a conclusdo das

unidades habitacionais.

183. Além disso, nos subitens 2.3.2.8.4.4 € 2.3.2.8.4.5, que tratam dos revestimentos
internos das areas molhadas, ha divergéncia entre ambos, pois o primeiro determina
a altura minima da colocagdo do revestimento nos ambientes internos das areas
molhadas, enquanto no segundo ha uma flexibiliza¢do do primeiro ao permitir a
execucdo de pintura acrilica ¢ a ndo utilizagdo de revestimento cerdmico, cuja
flexibiliza¢do pode gerar patologias devido a umidade, conforme a seguir (fl. 8, peca
9):

“2.3.2.8.4.4 O revestimento interno das areas molhadas devera ser com azulejo até
altura minima de 1,50m (um metro e cinquenta) em todas as paredes da cozinha, area
de servigo interna a edificagcdo e banheiro e em toda a altura da parede na area do
box.

2.3.2.8.4.5 As areas internas de parede relacionadas as paredes da cozinha, area de

servigo interna a edificag@o e banheiro deverdo ter, no minimo, pintura acrilica, caso
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ndo tenham revestimento cerdmico ou outro similar resistente a umidade”.

184. Portanto, de acordo com a Auditoria caberia 8 SEHAB definir a obrigatoriedade
da colocacao de piso nas areas quentes das unidades habitacionais, com vistas a ndo
demandar obras complementares posteriores ao recebimento.

185. Além disso, a flexibilizagdo quanto a utilizagdo de revestimento cerdmico nas
areas molhadas das unidades habitacionais, que pode propiciar o surgimento de
patologias devido a umidade dos ambientes deveria ser excluida, deve ser prevista
como obrigatoria.

186. Visando atender este Tribunal, a SEHAB inseriu no Edital apresentado a

peca 72, especificamente no Anexo I - Requisitos minimos das unidades

habitacionais, que “os imoveis devem ter piso em todos os ambientes,

revestimento ceramico do piso ao teto nas paredes das areas frias, acabamento

das paredes nas areas quentes, acabamento no teto, pintura nas paredes e teto,

porta de folha unica, esquadrias estanques, de modo a garantir as medidas de

desempenho minimas estabelecidas pela NBR 15.575”.

187. Diante disso, corroboro do posicionamento da Auditoria no sentido de que

este podera ser superado, desde que efetivadas as providéncias apresentadas

quando da republicacio do Edital, indicando a necessidade de serem garantidas

as medidas de desempenho minimas estabelecidas pela NBR 15.575, inclusive
com a definicio de materiais e acabamento do piso a ser entregue, impedindo a

entrega de imoveis com piso de concreto.

Item 4.17. Obscuridades. Sdo necessarios esclarecimentos de como se dara a
avaliacio da capacidade financeira do participante prevista no item 11.2.3; bem
como quais informacdes minimas devem estar no relatério sobre o
cumprimento das etapas previstas no cronograma de obras. (subitem 3.17.).
188. O apontamento se refere a necessidade de esclarecimentos de obscuridades no
edital.

189. O primeiro ponto diz respeito a necessidade de justificar a vedagdo a
participacdo no certame de servidores que ocuparam cargos nos Orgaos € nas
empresas relacionadas apenas no tltimo ano:

“h) aquele(s) cujo(s) dirigente(s) ou responsavel(is) técnico(s) tenha(m) sido
servidor(es) ocupante(s) de cargo(s) ou emprego(s) na SEHAB, na COHAB-SP e/ou
na Sdo Paulo Parcerias S.A., no ultimo ano, resguardados outros impedimentos
previstos na legislagdo e regulamentos aplicaveis” (peca 8, f1.13).

190. Segundo a Auditoria, também precisa ser esclarecido como se dard a avaliagao
da capacidade financeira do participante vencedor para a exclusdo por falta de
capacidade financeira, uma vez que ndo ha critérios que qualifiquem o participante
quanto a isso no certame, conforme a seguir:

“11.2.3 Até a data da celebracio do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL, a COMISSAO DE AVALIACAO podera, por despacho motivado,
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excluir o PARTICIPANTE VENCEDOR se, ap6s a Fase I ou II do
CHAMAMENTO PUBLICO, se tiver ciéncia de fato ou circunstancia que revele
inidoneidade ou falta de capacidade financeira do PARTICIPANTE VENCEDOR?”
(peca 8, f1.13).

191. De acordo com a Especializada, cabe esclarecer, outrossim, quais informacgdes
minimas devem estar no relatério sobre o cumprimento das etapas previstas no
CRONOGRAMA DE OBRAS, tendo em vista a padronizacdo e a relevancia de tal
documento para a liberagdo das parcelas semestrais, conforme a seguir:

“11.8.1.1 Caso a COMISSAO DE AVALIACAO e/ou a INSTITUICAO
FINANCEIRA entendam que o relatorio necessite de maiores informagdes sobre o
cumprimento das etapas previstas no CRONOGRAMA DE OBRAS, notificara(ao)
0 PARTICIPANTE VENCEDOR em até 10 (dez) dias tteis da data prevista para o
pagamento da PARCELA SEMESTRAL, concedendo ao PARTICIPANTE
VENCEDOR 5 (cinco) dias tteis para encaminhar informac¢des complementares”
(pega 8, fl. 35).

192. Por fim, a Auditoria indicou necessidade de adequagdo da previsdo constante
no Anexo VI — Formulario de Documentagdo Preliminar sobre a definicdo de
Protocolo de Licenciamento, na qual fazem parte tipos de protocolos estranhos ao
Edital, relacionados a reforma, motivo pelo qual deveriam ser excluidos (peca 14, fl.
4), a saber:

“Protocolo de Licenciamento para obtengdo de Alvard de execucdo de construgao
nova, alvara de aprovacdo e execucdo de construcdo nova, alvara de execucdo
reforma, ou alvara de aprovagdo e execugdo de reforma; (...)”.

193. Em suas justificativas, a SEHAB fundamentou a vedagao a participante que seja
servidor publico.

194. Com razdo a Origem, uma vez que a previsdo constante do Chamamento é mais

severa do que a prevista na propria Lei Federal n°® 13.303/2016 para licitacoes, que

determina a vedacao a contratacdo ou a participag@o em licitacdo do empregado ou
dirigente da empresa publica ou sociedade de economia mista, assim como empresas

cujo administrador ou sécio ¢ detentor de mais de 5% (cinco por cento) do capital

social, seja diretor ou empregado da empresa publica (art. 38, inc. I e pardgrafo
unico, inc. I, da Lei Federal n° 13.303/2016).
195. Ademais, a vedacdo prevista no Edital ¢ pratica consolidada nos projetos de

parceria publico-privada do Municipio de Sdo Paulo, conforme se pode observar
pelas redagdes de editais de certames realizados nos ultimos anos, existindo
precedentes ja aprovados pelo Plenario desta Corte de Contas. Cite-se como exemplo
os Editais com mesma redacao as fls. 44/45 da peca 64.

196. Sobre a avaliagdo da capacidade economico-financeira, esta ficara superada
caso a SEHAB promova a inser¢do da obrigatoriedade de apresentagdo do rol de
documentos indicados no item 3.9 da ultima minuta enviada, ponto que € objeto de
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apontamento especifico, inclusive.

197. Quanto ao relatorio sobre o cumprimento das etapas previstas no cronograma
de obras, a SEHAB reconhece que as informag¢des minimas devem estar no relatorio
sobre o cumprimento das etapas previstas no cronograma de obras e que a versao
atual do edital ndo caracteriza os elementos essenciais para o relatorio de
cumprimento das etapas do cronograma de obras, definindo, tdo somente, que cabe
ao participante vencedor o 6nus da prova do cumprimento do cronograma de obras,
competindo a comissdo de avaliagdo e a instituicdo financeira a discricionariedade
quanto a aceitacdo das informagdes apresentadas.

198. Por essa razdo, afirmou a SEHAB que serd realizada alteracdo no Edital para

prever que o relatorio supracitado devera conter fotografias e videos (quando

cabivel) de vistoria de obra, com indicacdo expressa dos servicos executados € dos

itens do cronograma fisico-financeiro (executados € a executar), o qual devera ser

firmado pelo responsavel técnico da obra.

199. Indicou, outrossim, que no item 11.8.1.1. do Edital, fl. 125, consta que:

“O RELATORIO SEMESTRAL devera conter (i) documento com relagdo dos
servicos previstos no CRONOGRAMA DE CONSTRUCAO executados e a
executar, firmado pelo responsavel técnico da obra; (ii) fotografias e/ou videos de
vistoria da obra; e (iii) os respectivos relatorios de obras, firmados pelos responsaveis
técnicos certificados”.

200. De fato, a adequacdo do edital se faz imperativa.

201.Trata-se de ferramenta essencial para garantir a eficiéncia na execucdo dos
servigos € no concomitante pagamento, visto que objetiva evitar falhas na previsdo
de entrega do objeto, perda do controle financeiro, risco de incidentes, desperdicio
de materiais e mao de obra, dentre muitos outros.

202. Assim, indispensavel a exigéncia de cronograma fisico-financeiro detalhado
das obras como meio eficaz de planejamento e fiscalizagdo.

203. Quanto a previsao de alvaras relativos a reforma, esclareceu a SEHAB que os
alvaras relativos a reforma contemplam eventuais obras de adaptagdo de imoveis ja
construidos, para fins de adequacdo de suas caracteristicas para fins das exigéncias
técnicas previstas no Edital. Ainda, reiterou que as UHs prontas, em reforma ou em
breve conclusdo, possuirdo tratamento similar dentro do procedimento do
Chamamento.

204. Diante disso, corroboro da conclusio da Auditoria no sentido de que a

vedacido da participacio no certame de pessoas juridicas cujos dirigentes ou

responsaveis técnicos tenham sido servidores ocupantes de cargos ou empregos

na SEHAB, na COHAB-SP e/ou na Sao Paulo Parcerias S.A., no ultimo ano,
encontra-se justificada, assim como a previsao de alvaras relativos a reforma.

205. Quanto a avaliacao da capacidade financeira e a necessidade de relatorio
sobre o cumprimento das etapas previstas no CRONOGRAMA DE OBRAS,
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acompanho a Auditoria pela possibilidade de superacao desses itens, desde que

efetivadas as providéncias apresentadas quando da republicacio do Edital, com

as correcoes necessarias na instrucio processual do certame.

Item 4.19. O Edital de Chamamento nao prevé sessdo publica para abertura
dos envelopes de proposta, de modo que se inviabiliza a apreciacdo dos aspectos
formais e materiais do contetido dos envelopes pelos interessados, um meio de
controle desejavel, tendo em vista se tratar de um procedimento competitivo,
conforme o disposto no art. 52, §2° da LF n° 13.303/16 (subitem 3.19.).

206. O Edital de Chamamento nio prevé sessao publica para abertura dos envelopes
de proposta, de modo que se inviabiliza a apreciag¢@o dos aspectos formais e materiais
do conteudo dos envelopes pelos interessados, um meio de controle desejavel, tendo
em vista se tratar de um procedimento competitivo, conforme reiteradas vezes
apontado pela propria Administracdo na Nota Técnica que instrui o processo
administrativo.

207. A sessdo publica favorece publicidade, isonomia e seguranca juridica com a
possibilidade de visualizagao por todos dos aspectos formais e materiais do contetdo
dos envelopes, em obediéncia ao art. 52, §2°, da LF n°® 13.303/16 (modo de disputa
fechado), ainda que o julgamento seja em reunido interna da Administragdo e
posteriormente publicada na imprensa oficial.

208. Com o objetivo de atender este Tribunal, a SEHAB informou que as propostas
contendo os valores individuais dos imoveis serdo recebidas fisicamente em sessao
publica, garantindo, dessa forma, a devida publicidade aos precos oferecidos pelos
participantes do Chamamento Publico.

209. Assim, segundo a Origem, considerando que a Fase I contard com um grande
fluxo de documentos e que se pretende otimizar ao maximo o procedimento de
selecdo, sera permitida a entrega de versdes digitais dos demais documentos exigidos
no envelope do Edital, para facilitar a apresentacao pelos participantes, assim como
a organizacao e analise da comissdo de selecao.

210. Indicou, ademais, que no Edital apresentado a peca 72 consta a previsao e

mencio a Sessiao Publica em diversas oportunidades, fls. 96,100, 103, 105, 109

dentre outros.
211. Diante da resposta da SEHAB, acompanho a conclusio da Auditoria no

sentido de que o apontamento podera ser superado, desde que efetivas as

correcoes no edital quando de sua republicacio.
V.B) APONTAMENTOS/INFRINGENCIAS MANTIDAS

212. Superado os itens acima, observo que, no relatorio conclusivo de pega 84, a

Coordenadoria VII consignou a manutencao das infringéncias constantes dos itens
4.1,42,4.3,4.4,4.6,4.9,4.10,4.11 e 4.18, entendendo que se constituem em dbices
que impedem o prosseguimento do certame.

213. Sobre esses pontos importante tecer as seguintes consideragdes:
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Item 4.1. Nao foi localizado no Edital de Chamamento a indicacdo da fonte de
recursos, tampouco informac¢oes que demonstram a efetiva contratacio das
operacdes de crédito pelo Municipio para fazer frente as despesas previstas
(subitem 3.2.).

214. No edital, em seu item 11.6.4, consta que “a origem dos recursos a serem
transferidos para a conta depdsito vinculada serd a dotagdo or¢amentaria indicada
por COHAB-SP, aprovada nos termos da legislacdo orcamentaria e financeira
pertinente”, e que “observados os correspondentes exercicios financeiros, a
COHAB-SP promovera a devida previsdo nos instrumentos de planejamento
orcamentario, bem como o tempestivo empenho de recursos necessarios ao
cumprimento das obrigagdes pecuniarias previstas no chamamento publico”.

215. Entretanto, constatou-se que existe divergéncia entre a dotacdo orgamentaria
informada pela SEHAB a este Tribunal (pega 25) e a constante no sistema Atomo.
216. Em consulta ao sistema Atomo, realizada em 27.11.22, consta a previsao
orcamentaria para 2022 de R$ 1.178.500.000,00 (um bilhdo, cento e setenta e oito
milhoes e quinhentos mil reais) com 0 n°
14.10.16.451.3002.3340.44905100.4.4.90.51.01; de R$ 16.710.810,00 (dezesseis
milhdes, setecentos e dez mil oitocentos e dez reais) com o n°
07.10.16.451.3002.3340. 4.4.90.51.00 08; ¢ de R$ 1.325.247,00 (um milhéo,
trezentos e vinte e cinco mil duzentos e quarenta e sete reais) sob o n°
98.14.16.451.3002.3340. 4.4.90.51.00 08 sob a dotacdo orcamentaria referente ao
Programa “Pode Entrar”, no &mbito da SEHAB.

217. Ja na citada informagdgo da SEHAB, consta o n°
14.10.16.451.3002.3340.44906100.00.

218. Ressalte-se que, a despeito de ndo constar a previsao para o Orgamento atinente
ao ano de 2022, no Projeto de Lei Or¢amentaria referente ao exercicio de 2023 ja ha
indicacdo de dotacdo orgamentaria, por subprefeitura. O valor consolidado de
despesa geral por projeto, referente ao Programa “Pode Entrar”, indica o valor de R$
2.414.633.867,00 (dois bilhdes, quatrocentos e catorze milhdes, seiscentos ¢ trinta e
trés mil oitocentos e sessenta e sete reais).

219. Apesar de tratar-se, ainda, de projeto de lei (PLOA 579/2022), é possivel atestar
que houve por parte do Executivo esse vislumbre quanto ao tema.

220. Além disso, verificou-se que a dotagdo constante no sistema Atomo funda-se
em recurso or¢amentario advindo de operagdes de crédito, e, contudo, nido foi
localizada, no chamamento publico, a indica¢ao, nem da fonte dos recursos que serdo
utilizados para a aquisicdo das unidades habitacionais, nem informagdes que
demonstrem a efetiva contratacao de tais operagdes de crédito pelo Municipio.

221. Ainda, ndo foi encontrado na minuta de compromisso de compra e venda
(Anexo XII do edital) o campo especifico para a indicagdo da dotagdo orgamentaria
que dara alicerce a realizagdo da despesa.
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222. Com razdo a Auditoria.

223. As fontes de recursos constituem-se de determinados agrupamentos de

naturezas de receitas, atendendo a uma determinada regra de destinacdo legal, e

servem para indicar como s3o financiadas as despesas or¢amentarias.
224. A Lei de Licitacdes e Contratos (Lei n® 8.666/93) estabelece em seu art. 7° (...),
§ 2% “As obras e os servicos somente poderdo ser licitados quando: (...)

IIT - houver previsdo de recursos orcamentarios que assegurem o pagamento das
obrigacdes decorrentes de obras ou servigos a serem executadas no exercicio
financeiro em curso, de acordo com o respectivo cronograma; (...)".

225. A Nova Lei de Licitagdes e Contratos, Lei 14.133/2021, com vigéncia no
Municipio de Sdo Paulo prevista para abril de 2023, determina em seu artigo 141
que:

“No dever de pagamento pela Administracdo, sera observada a ordem cronologica
para cada fonte diferenciada de recursos, subdividida nas seguintes categorias de

contratos:

I - fornecimento de bens;

1I - locagoes;

III - prestagao de servigos;

IV - realizagdo de obras.

§ 2° A inobservancia imotivada da ordem cronoldgica referida no caput deste artigo
ensejara a apuragao de responsabilidade do agente responsavel, cabendo aos 6rgaos
de controle a sua fiscalizagdo” (destaques nossos).

226. Como regra, o contrato administrativo ¢ o negocio juridico por meio do qual o
contratado assume a obrigagdo de cumprir um encargo ¢ a Administragdo se
compromete a pagar a remuneracgao ajustada.

227. O encargo ¢ definido pela Administracdo em razdo do planejamento, expressa
sua vontade, e ¢ materializado no edital. A remuneragcdo ¢ determinada pelo
particular na sua proposta e ¢ definida com base no encargo fixado no edital.

228. Assim, ¢ certo dizer que o contrato ¢ um acordo de vontades entre a
Administracdo e o contratado, que expressa equivaléncia entre encargo e
remuneracdo. O cumprimento da obrigacdo assumida pela Administragdo deve ser
regulado no edital, sob pena de ilegalidade.

229. Por essa razdo, cabe a Contratante deixar claro como € em que prazo ira realizar

0 pagamento da remuneracdo, bem como de onde virdo (fonte) os recursos que

suportardo a despesa, pois o encargo implica dispéndio de natureza financeira.
230. Nesse sentido, Renato Geraldo Mendes afirma que:

“(...) o encargo traduz a dimensdo econdmica do contrato, € a remuneragdo a sua
dimensao financeira, dai a expressao equagdo econdmico-financeira para manifestar
a relagdo de equivaléncia juridica do negoécio contratual. No entanto, se a
Administracdo ndo indicar as condigdes de pagamento e as fontes dos recursos,
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poderdo os interessados adotar as providéncias cabiveis. Portanto, a ndo indicacdo
das condigdes de pagamento ou dos recursos financeiros para suportar o encargo
viabiliza impugnacao ao edital e, se for o caso, interposi¢ao de medida judicial”.
231. Tal obrigacdo decorre da propria Constituigdo Federal e da legislacdo ordinaria
em vigor.

232. Assim, é condicdo de legalidade do certame ndo apenas a caracterizacdo do que
sera contratado, sendo necessaria também a indicacdo da origem dos
recursos orcamentarios que serdo utilizados para suportar a despesa decorrente da
referida contratagao.

233. A previsdo orcamentaria € condi¢ao indispensavel para realizar a despesa, pois
o orcamento nada mais ¢ do que uma lei que autoriza a a¢do do Poder Publico.
Portanto, toda despesa precisa ser (ou estar) autorizada por lei.

234. A vedagao prevista no art. 14 da Lei n°® 8.666/93 refere-se as compras (aquisi¢ao
de bens), mas, conforme antes indicado, a mesma proibicdo existe no inciso I1I do §
2° do art. 7° da Lei n® 8.666/93 para as obras e os servicos, sendo que os referidos
preceitos reafirmam o que esta vedado expressamente no inciso Il do art. 167 da
Constituigdo Federal, bem como na Lei n°® 4.320/64.

235. De acordo com o artigo 167 da Constituigao Federal, sdo vedados:

“I - o inicio de programas ou projetos nao incluidos na lei orcamentaria anual,

IT - a realizag@o de despesas ou a assuncdo de obrigagdes diretas que excedam os
créditos orcamentarios ou adicionais;

III - a realizacdo de operacdes de créditos que excedam o montante das despesas de
capital, ressalvadas as autorizadas mediante créditos suplementares ou especiais com
finalidade precisa, aprovados pelo Poder Legislativo por maioria absoluta;

()

§ 1° Nenhum investimento cuja execugao ultrapasse um exercicio financeiro podera
ser iniciado sem prévia inclusdo no plano plurianual, ou sem lei que autorize a
inclusdo, sob pena de crime de responsabilidade”.

236. A matéria ¢ pacifica na doutrina e na jurisprudéncia, sendo possivel citar
decisdo do Superior Tribunal de Justica:

“ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. LICITACAO. OBRA PUBLICA.
ART. 7°, §2°, INCISO III, DA LEI N° 8.666/93. EXIGENCIA DE PREVISAO DE
RECURSOS ORCAMENTARIOS. 1. Trata-se de discussio acerca da interpretagdo
do disposto no art. 7°, §2°, inciso III, da Lei n° 8.666/93: se ha a exigéncia efetiva da
disponibilidade dos recursos nos cofres publicos ou apenas a necessidade da previsdo
dos recursos orgamentdrios. 2. Nas razdes recursais o recorrente sustenta que o art.
7°, §2°, inciso III, da Lei n® 8.666/93 exige para a legalidade da licitagdo apenas a
previsdo de recursos orgamentarios, exigéncia esta que foi plenamente cumprida. 3.
O acoérdao recorrido, ao se manifestar acerca do ponto ora discutido, decidiu que

‘inexistindo no erario os recursos para a contratagdo, violada se acha a regra prevista
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no art. 7°, §2°, 111, da Lei 8.666/93".

4. A Lein® 8.666/93 exige para a realizagdo da licitagdo a existéncia de ‘previsdo de
recursos or¢amentarios que assegurem o pagamento das obrigagdes decorrentes de
obras ou servigos a serem executadas no exercicio financeiro em curso, de acordo
com o respectivo cronograma’, ou seja, a lei ndo exige a disponibilidade financeira
(fato da administragdo ter o recurso disponivel ou liberado), mas, tdo somente, que
haja previs@o destes recursos na lei orgamentaria.

5. Recurso especial provido” (REsp 1141021/SP, Rel. Ministro MAURO
CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 21/08/2012, DJe
30/08/2012).

237. No mesmo diapasao, acorddo do Tribunal de Contas da Unido, in /itteris:

“(...) é vedado incluir no objeto da licitacdo a obtencdo de recursos financeiros para
sua execug¢do, qualquer que seja a sua origem, exceto nos casos de empreendimentos
executados e explorados sob o regime de concessdo, nos termos da legislagdo
especifica. Assim, o objeto da contratagdo tem de ser obra, servico, compra, locagao,
alienagdo, permissdo ou concessdo, mas jamais podera ser a obtencdo de recursos
financeiros, pois isso representaria a utilizagdo do processo de contratacdo para fim
diverso daquele para o qual foi idealizado. Para que a Administragdo possa licitar o
que deseja para atender a sua necessidade, € preciso que possua o recurso financeiro
assegurado no seu orgamento, seja ele decorrente de sua atividade fiscal ou
proveniente de outra fonte legal. O que esta vedado ¢ a Administragdo utilizar o
processo de contratagdo publica para realizar captacao financeira, salvo nos casos de
concessdo, conforme a propria regra indica. A captagdo financeira, se autorizada,
deve ser feita por outros meios que a propria ordem juridica prevé, mas nunca por
meio do processo de contratagdo. Fundamentalmente, a vedagdo tem a finalidade de
inviabilizar a assung¢do de divida, o que comprometeria o controle fiscal e propiciaria
o aumento do endividamento publico. A vedacao do § 3° do art. 7° da Lei n°® 8.666/93
¢ uma norma de Direito Financeiro e se enquadra na ideia geral de responsabilidade
fiscal.”

238. E ainda:

“(...) a auditoria apurou a auséncia de previsdo de recursos financeiros suficientes a
fazer frente ao valor integral das despesas decorrentes da obra licitada. O art. 7°, §
2°, inc. 111, da Lei de Licitagdes impde, como requisito a regularidade da licitagao,
que sejam previstos recursos que assegurem o pagamento das despesas decorrentes
de obras ou servicos a serem executadas no exercicio financeiro em que ocorrer a
licitagdo, e ndo do valor integral das despesas da obra licitada. Nesse sentido, afasto
a ocorréncia de ilicitude, ‘vez que o edital da licitagdo especificou as fontes de
recursos — municipal e federal — por onde correriam as despesas das contratadas’.
Transcreveu, em seguida, os referidos comandos, entre os quais destaque-se o
contido no inc. III do § 2° do art. 7° da Lei n° 8.666/93: § 2° As obras e os servigos
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somente poderdo ser licitados quando: (...) III - houver previsdo de recursos
orcamentarios que assegurem o pagamento das obrigagdes decorrentes de obras ou
servigos a serem executadas no exercicio financeiro em curso, de acordo com o
respectivo cronograma; (...)". As citadas normas nao impdem a previsdo de recursos
para a integralidade do empreendimento, ‘mas somente aqueles necessarios ao
pagamento das obrigagdes a serem executadas no exercicio financeiro em curso da
licitagdo, o que, no caso, restou atendido com a alocagado de recursos para a execugao
da 17 fase das obras’. Acrescentou que seria excessivo ‘exigir o comprometimento
de recursos or¢camentarios para execucao de todo um empreendimento, sabendo que
ndo ¢ possivel naquele determinado exercicio financeiro executar todas as etapas
fisicas da obra’. Lembrou, contudo, da ‘obrigatoriedade de constar o investimento
do respectivo plano plurianual, em face do que dispde o art. 167, § 1°, da Constitui¢ao
Federal, c/c o art. 57, inciso I, da Lei n° 8.666, de 1993 (TCU, Acérdao n°
2.456/2012, Plenario, Rel. Min. José Jorge, DOU de 14.09.2012, Informativo n® 123,
periodo de 10 a 14.09.2012).

239. Registre-se, por fim, que o apontamento foi objeto de preocupagao por parte do
Conselheiro Roberto Braguim:

“Como bem apontado pelos Orgios Técnicos, ndo ha seguranca acerca dos recursos
or¢amentarios para fazer frente as aquisicdes das unidades”.

240. Assim, RECOMENDO, como forma de alerta 2 Administracio, que seja
indicada a fonte de recursos e/ou a apresentacao de documentos que

demonstram a efetiva contratacio das operacoes de crédito pelo Municipio para

fazer frente as despesas previstas.

Item 4.2. Nao resta claro no Edital como se dara o atendimento a LF n°
4.320/1964 quanto a execuciio orcamentaria, ao processamento do pagamento,
ao registro das fases das despesas, além de niao constar na Minuta de
Compromisso de Compra e Venda a previsio para inclusio da dotacio
orcamentaria (subitem 3.3.).

241. Nao obstante a falta de indicag@o das fontes de recursos no chamamento publico
(item anterior), consta no item 11.6 do edital que, apds a celebragdo de contrato, sera
aberta uma conta depo6sito vinculada, que recebera os recursos destinados a aquisigao
dos imdveis, em montante equivalente a integralidade dos valores individuais dos
imoveis do participante vendedor. Isso se daria como garantia ao vendedor da
disponibilidade de recursos, sendo que a liberacdo de tais valores deve ocorrer,
segundo edital, conforme informagdes da Origem, de acordo com o andamento das
obras.

242. Entretanto, nao esté claro como dar-se-4 a vinculacao do processo de pagamento

ao sistema orcamentario e financeiro do Municipio (SOF), muito menos, como sera

o processamento da nota de empenho a ser emitida pela Administracdo, instrumento

legal por meio do qual se realiza a despesa.
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243. Da mesma forma, ndo estd claro no edital, nem tampouco na minuta de

compromisso de compra e venda, como dar-se-a o registro das fases das despesas

(empenho, liquidacdo e pagamento), de forma a se estar vinculado a execucdo

financeira.
244. Nio existe, a0 menos, clausula, na minuta de compromisso de compra e venda,

disposicdo que vincule o contrato a dotacdo orcamentaria sob a qual ocorrerd a

execucdo contratual.
245, Cabe lembrar que a Lei Federal n® 4.320/64, em seus artigos 60 ¢ 61, veda a
realizacdo de despesa sem prévio empenho, e dispde que o pagamento da despesa s6

pode ser efetuado quando ordenado apos sua regular liquidagao.

246. Essa também ¢ a regra do processo de liquidacdo da despesa publica, conforme
preceitua o art. 62 e ss. da Lei n® 4.320/64. A despesa passa, entre outras, pelas
seguintes fases:

“a) o empenho, cuja nota ¢ o documento utilizado para os registros de operagdes que
envolvem despesas or¢amentarias realizadas pela Administracdo Publica direta e
indireta;

b) a liquidagdo, referente a verificacdo do implemento de condi¢do, comportando a
analise documental e in loco do cumprimento da obrigagdo por parte do contratante;
¢) o pagamento, exarado pela pessoa legalmente investida na autoridade de ordenar
pagamento”. !0

247. Nota-se que os artigos 62 e 63 da referida Lei impdem a Administragdo o dever
de verificar, tanto para a formalizacdo do ajuste quanto para a realizagdo de
pagamentos, se o contratado cumpre a obrigacdo assumida de manter todas as
condi¢des de habilitagdo exigidas para a contratagdo. Isso porque a emissao da ordem
de pagamento pressupoe a regular liquidagdo da despesa, o que consiste ndo apenas
no ateste quanto a escorreita entrega do objeto, mas também na verificagdo do
cumprimento de todas as demais obrigagdes contratualmente assumidas.

248. De acordo com Erica Miranda dos Santos:

“o pagamento ao particular ocorrera apenas apds a liquidacdo da despesa, que,
conforme preceitua o art. 63 da Lei n°® 4.320/64, ‘consiste na verificagdo do direito
adquirido pelo credor tendo por base os titulos e documentos comprobatdrios do
respectivo crédito’. Ainda conforme o § 2° do citado dispositivo, ‘a liquidagao da
despesa por fornecimentos feitos ou servigos prestados terd por base: I - o contrato,
ajuste ou acordo respectivo; II - a nota de empenho; III - os comprovantes da entrega
de material ou da prestacdo efetiva do servigo’. Apds a verificacao desses requisitos,
a Administracdo expedird a ordem de pagamento ao particular (art. 64 da Lei n°
4.320/64). Podemos concluir, portanto, que o empenho da despesa, formalizado em

10 TCU, Acdrddo n2 797/2016, Plenario, Rel. Min. Vital do Régo, j. em 06.04.2016, veiculado na Revista Zénite —
Informativo de Licitagbes e Contratos (ILC), Curitiba: Zénite, n. 268, p. 655, jun. 2016, se¢do Tribunais de Contas.
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documento denominado nota de empenho, devera ser realizado apds a homologagao
do resultado do certame e antes da assinatura do contrato, uma vez que devera ser
indicado no instrumento contratual por tratar-se de garantia do particular quanto ao
pagamento futuro e por ser um dos requisitos que devem ser analisados pelo gestor
para que seja realizada a liquidacdo da despesa. Ainda, o art. 62 da Lei n° 8.666/93
prevé a possibilidade de substituicdo do instrumento de contrato em determinada
situagdes pela nota de empenho. Nesses casos, a nota de empenho seria o proprio
instrumento contratual”!!.

249. Com efeito, como regra geral, tem-se que a Administragdo Publica efetua o
pagamento de determinada obrigacdo decorrente de contrato firmado somente apos
o cumprimento da contraprestagdo por parte do contratado. Nessa esteira, o § 3° do
art. 40 e o artigo 65 da Lei Federal n°® 8.666/93 consideram como adimplemento da
obrigacao contratual a prestagdo do servigo, a realizacdo da obra, a entrega do bem
ou de parcela deste, bem como qualquer outro evento contratual a cuja ocorréncia
esteja vinculada a emissdo de documento de cobranga.

250. O inciso XIV, alinea d, do artigo 65 traga as condi¢des de pagamento, com
previsdao dos descontos por suas eventuais antecipagdes. Dessa forma, é possivel a
Administracdo antecipar o pagamento de determinada obrigacdo decorrente de
contrato firmado, desde que a previsdo em conceder eventual antecipacdo esteja
indicada expressamente no instrumento convocatdrio da licitagdo, bem como no
respectivo contrato.

251. Em face desses dispositivos, € possivel concluir que a Lei ndo permite
antecipacdo de pagamentos antes de cumprida a obrigacdo, ou parte dela, pelo
contratado. Permite apenas que, em tendo caixa, a Administragdo possa pagar antes
de decorrido o prazo assinalado para fazé-lo, a partir do cumprimento da obrigagéo
pelo contratado.

252. Sobre o tema, o Tribunal de Contas da Unido afirma categoricamente:
“Trata-se de tomada de contas especial que constatou, entre outras falhas, a
liquidagdo irregular de despesas em contratos de servigos médicos, ante a auséncia
de documentos comprobatdrios da efetiva prestagdo dos servicos. Em andlise, a
Unidade Técnica deixou assente que ‘os pagamentos foram efetuados sem o
necessario suporte documental. Os relatorios trazidos (...) ndo podem ser tomados
como prova de que os servigos foram prestados sem que sejam feitas criteriosas
averiguagdes’. (...) ‘quem atesta uma execugdo de despesa deve fazé-lo alicercado
em documentos habeis a amparar tal atesto. E inconcebivel uma administragio em
que a atestacdo se d4 unicamente por meio de visita as unidades de satide’. Nao pode
a Administracao atestar a execugao de despesa publica unicamente por meio de visita
aos locais de execucdo dos servigos, sendo imprescindivel para a liquidagdo regular

11 Orientagdo formulada em discussdes realizadas pelo Nucleo Zénite de Pesquisa e Desenvolvimento.
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0 amparo em documentos comprobatorios da efetiva realizagdo dos servigos. (...) a
contratada foi a principal beneficiada com os pagamentos sem comprovagdo da
execucdo dos servicos, pois também nao foi capaz de apresentar contratos de
trabalho, folhas de controle de frequéncia, recibos ou outros elementos que
comprovassem a execug¢do dos servicos a municipalidade. A liquidacdo irregular da
despesa, sem que a contratada tenha sido capaz de comprovar que executou os
servigos, implica recebimento de valores sem a respectiva contraprestacdo das
obrigacgdes acordadas, ou seja, em ganho ilicito” (TCU, Acérddo n° 6.230/2014, 2*
Camara, Rel. Min. Subst. Marcos Bemquerer, DOU de 28.10.2014).

253. Com o mesmo posicionamento cite-se o Acorddo 767/2009, também do
Plenario do TCU:

“O registro da fiscalizag@o, na forma prescrita em lei, ndo € ato discriciondrio. E
elemento essencial que autoriza as agdes subsequentes ¢ informa os procedimentos
de liquidagdo e pagamento dos servicos. E controle fundamental que a
Administracdo exerce sobre o contratado. Propiciara aos gestores informacdes sobre
o cumprimento do cronograma das obras ¢ a conformidade da quantidade e qualidade
contratadas e executadas. E, nesses termos, manifesta-se toda a doutrina e
jurisprudéncia. Ndo hd nenhuma inovagdo na exigéncia do acompanhamento da
execucao contratual. Inicialmente previsto no art. 57 do Decreto-lei n° 2.300/1986,
revogado pela Lei n° 8.666/1993, que manteve a exigéncia em seu art. 67, esse
registro ¢ condigdo essencial a liquidagdo da despesa, para verificagdo do direito do
credor, conforme dispde o art. 63, § 2° III, da Lei n® 4.320/1964. A falta desse
registro, desse acompanhamento pari passu, propicia efetiva possibilidade de lesdo
ao erario” (TCU, Acoérddo n® 767/2009, Plenario, Rel. Min. Walton Alencar
Rodrigues, DOU de 27.04.2009).

254. No mesmo lamiré¢, o Acordao 2088/2004 igualmente do Plenario do Tribunal
de Contas da Unido:

"9.6.10. caso venha a realizar nova licitacdo para os servigos de supervisdo da obra
do contorno ferrovidrio respeite de forma integral o art. 7°, § 2°, inciso 11, da Lei n°
8.666/93, apontando, no or¢amento, e exigindo, nas propostas, cotagdo de precos
para todos os servicos a serem executados, individualmente, bem como
discriminando no edital o local, 0 momento cronolégico, o nimero de profissionais
e os respectivos nimeros de horas a serem trabalhadas envolvidos em cada uma das
tarefas; 9.6.11. caso venha a utilizar recursos federais para pagamento de servigos de
supervisdo passe a exigir a comprovagao adequada dos servigos realizados de modo
que a liquidacdo da despesa tenha por base os comprovantes da prestacdo efetiva do
servico por parte da entidade, em obediéncia ao art. 63, § 2°, da Lei 4.320/64" (TCU,
Acordao n° 2.088/2004, Plenario, Rel. Min. Walton Alencar Rodrigues, DOU de
15.12.2004).

255. Também se faz necessario registrar que, na minuta de compromisso de compra
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e venda, ndo consta nenhuma mengdo aos procedimentos para a devolugdo dos
valores depositados na conta vinculada em caso de rescisdo contatual.
256. Diante do exposto, RECOMENDOQO, configurando um alerta a

Administracdo, que a Origem faca constar o cronograma financeiro, em
obediéncia ao disposto na Lei 4320/64 ¢ Lei 8666/93, bem como procedimentos

para eventual devolucao de recursos depositados na conta vinculada em caso de

rescisio.

Item 4.3. Cabe a SEHAB demonstrar o atendimento a distribuicao dos recursos
prevista no artigo 12 da Lei Municipal n° 17.638/2021, tendo em vista a
distribuiciao em trés frentes distintas de acio previstas pelo legislador (subitem
34.).

257. A lei que criou o Programa “Pode Entrar” (LM n° 17.638/2021), em seu artigo
12, previu a distribui¢ao dos recursos em trés frentes:

“Art. 12. O Programa Pode Entrar sera financiado por recursos do Fundo Municipal
de Habitacdo, além de outras fontes previstas no orgamento municipal, repasses de
outros entes federativos ou internacionais e quaisquer outras formas pertinentes a
sua implantagao.

Paragrafo unico. Os recursos disponiveis neste programa, excetuando os oriundos de
operacdo urbana consorciada, areas de operacdo urbana e outros instrumentos
juridico-urbanisticos com or¢amentos de destinacdo especifica em suas areas de
abrangéncia, ficam distribuidos da seguinte maneira:

a) 40% (quarenta por cento) para empreendimentos destinados ao atendimento de
familias cadastradas no Municipio e selecionadas conforme os requisitos gerais de
enquadramento e critérios desta Lei, e destinados ao atendimento de familias
removidas involuntariamente por intervengdes de obras publicas;

b) 40% (quarenta por cento) para empreendimentos em parceria com entidades
sociais habilitadas pela SEHAB ou COHAB-SP, podendo ser implantados em
imdvel publico ou privado;

¢) 20% (vinte por cento) para produgdo de locagdo social em imoveis publicos ou
carta de crédito”.

258. Depreende-se que, para o caso concreto deste Edital de Chamamento, os
imdveis que serdo objeto de aquisi¢do estdo enquadrados na alinea “a”, alcangando
um total de 40% dos recursos a serem disponibilizados para o Programa.

259. Tendo em vista o limite legal de 40% para a aquisicdo de imoéveis, e
considerando os dois Editais de Chamamento previstos para a aquisi¢do total de
45.000 unidades e um montante total de R$ 8,2 bilhdes, a Auditoria apontou a
seguinte divisdo- Quadro 1:
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Quadro 1 — Distribuigdo dos recursos para atendimento da previsao legal

. Recursos destinados . ;
Alinea (em bilhBes RS Distribuicdo legal
a 82 40%
b 8,2 40%
C 4,1 20%
Total 20,5 1008

Fonte: equipe de auditoria.

260. Verifica-se que, com uma destinacdo prevista de R$ 8,2 bilhdes para
atendimento da alinea “a”, a Secretaria deveria destinar o mesmo montante para
atendimento da alinea “b”, ¢ ainda 4,1 bilhdes para atendimento da alinea “c”,
atingindo um montante total de R$ 20,5 bilhdes até 30.12.24.

261. Reitera-se que, no que tange a destinagdo dos recursos provenientes do
Programa “Pode Entrar”, ha outras acdes além da aquisicdo de unidades.

262. Como ndo consta demonstrativo quanto ao atendimento da legislacdo, a Origem

incorre no risco da concentracdo dos recursos em uma frente, em detrimento das

outras, contrariando a propositura legislativa.

263. Assim, RECOMENDO, como forma de alerta 3 Administracio, que seja
demonstrado o atendimento a distribuicao dos recursos prevista no artigo 12

da Lei Municipal n° 17.638/2021, tendo em vista a distribuicio em trés frentes

distintas de acio previstas pelo legislador.
Item 4.4. Ha infringéncia ao art. 32 c/c o §5° do art. 35 da LF n° 4.591/1964 ao
permitir o credenciamento de unidades habitacionais anterior ao registro de

incorporacio, incorrendo em riscos que sio mitigados tanto pela legislacio
federal, como pelos agentes financeiros (subitem 3.5.).

264. O apontamento diz respeito a permissao de credenciamento anterior ao Registro
de Incorporagio.

265. Consta no Edital de Chamamento a possibilidade do credenciamento de iméveis
que ainda estejam em fase de aprovagdo de projetos nos competentes Orgaos
municipais na Fase I e durante a Fase II, possibilitando a aquisi¢do de iméveis pela
administra¢do que ainda ndo obtiveram o registro de incorporagao.

266. O item 6.19.1 do Anexo VI do Edital assim dispoe:

“A DOCUMENTACAO PRELIMINAR contempla os seguintes documentos
relativos a um mesmo IMOVEL contido na PROPOSTA DE ALINEACAO:

[...] ¢) Protocolo do pedido de LICENCIAMENTO, expedido pela PMSP; e

c).1 O PARTICIPANTE podera substituir o subitem c) acima pelo registro do
memorial de incorporacdo, nos termos do artigo 33, da Lei Federal n° 4.591/1964.
(peca 8, 1. 17)

()

Protocolo de Licenciamento para obtengdo de Alvara de execugdo de construcdo



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

nova, alvara de aprovacdo e execucdo de construgdo nova, alvara de execucdo
reforma, ou alvara de aprovagdo e execugdo de reforma (ANEXO VI, peca 14, fl.
4y,

267. Com razdo a Auditoria.

268. O art. 32 da Lei 4.591/64, que trata dos elementos necessarios para a obtengao
do registro de incorporagdo, estabelece o seguinte:

“Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fracdes ideais de
terrenos e acessdes que corresponderdo as futuras unidades auténomas apos o
registro, no registro de imoveis competente, do memorial de incorporagdo composto
pelos seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste clausula de
imissao na posse do imoével, ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienacdo em
fragdes ideais e inclua consentimento para demoli¢do e construgdo, devidamente
registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos de agdes civeis ¢ criminais ¢ de Onus reais relativamente ao imodvel, aos
alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de constru¢do devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, ¢ indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area
construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadagdo das respectivas
contribui¢des;

g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a que
se refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei;

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso III, do art. 53 com base nos custos unitarios
referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construgdo de cada
unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

1) instrumento de divisdo do terreno em fragdes ideais autdnomas que contenham a
sua discriminagdo e a descri¢do, a caracterizacao e a destinagdo das futuras unidades
e partes comuns que a elas acederao;

j) minuta de conven¢ao de condominio que disciplinard o uso das futuras unidades
e partes comuns do conjunto imobiliario;

m) certidao do instrumento ptblico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

n) declaragdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);
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p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos que
a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos”.

269. O registro de toda documentagdo prevista no art. 32 da LF n° 4.591/1964 tem
como objetivo resguardar o comprador, uma vez que torna desnecessaria a
capacidade de compreensdo da materializacdo fisica do empreendimento, ou seja, o
registro de incorporagdo € a garantia real que o comprador recebera o efetivamente
compromissado no ato da compra.

270. De outra parte, o rol de documentos que compdem o registro de incorporagao,
registrados pelo incorporador, tem o objetivo de tornar transparente o
empreendimento que se pretende construir, trazendo seguranga para os adquirentes
além de possibilitar o controle externo e social do efetivamente adquirido pelo
Municipio e, em ultima andlise, a fiscaliza¢ao da aplicagdo dos recursos publicos.
271. Em outros termos, entre a fase de aprovacdo e o respectivo registro de
incorporagdo pode haver modificacdes que reduzam/flexibilizem as caracteristicas
dos imoveis. Por exemplo, ante a previsdo de haver vagas de garagem inicialmente
e no momento de efetivagdo do devido registro de incorporagdo, essa caracteristica
ter sido suprimida; alteragdes no tipo de revestimento; tipo de estrutura; titularidade
da propriedade; dentre outras.

272. Além disso, dentre os diversos documentos necessarios para o registro de
incorporacdo, destacam-se: os projetos de construgdo aprovados pelo Municipio, os
quais, apos o registro, ndo podem sofrer alteragdes sem anuéncia dos adquirentes e,
também, a avaliacdo do custo global, o memorial descritivo com as especificagdes
da obra projetada, o titulo de propriedade, as plantas demonstrando as vagas de
garagem etc.

273. Nesse sentido, 0 Manual de Fomento a Habitagdo da Caixa Economica Federal
traz as seguintes diretrizes técnicas:

“2.3.2 DIRETRIZES TECNICAS 2.3.2.1

Os imdveis objeto de financiamento deverdo observar:

a) existéncia de projeto aprovado e alvard de construcdo, expedido pelo 6rgéo
municipal competente;

b) apresentagdo de certiddo de registro da incorporacdo para condominios ou do
loteamento, expedida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente;

¢) apresentagdo de memorial descritivo contendo, no minimo, as premissas basicas
adotadas para elaboracdo e execucdo do projeto e o detalhamento de materiais
empregados na obra, inclusive seus fornecedores, observado o disposto na alinea "j",
assinado pelo responsavel técnico do projeto;

d) anotacdo de responsabilidade técnica de execugdo das obras e dos projetos de
arquitetura e complementares e de infraestrutura para loteamentos; (...)".

274. O presente Edital tem por objetivo a aquisicao das unidades habitacionais, tendo

como consumidor final a Municipalidade. Por essa razio, ndo cabe a
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Municipalidade, na qualidade de consumidor final, assumir Onus inerentes a

incorporadora/construtora, como, por exemplo. atrasos na obtencdo das licencas.

275. Da forma como o Edital estd formatado, vislumbra-se o risco de

questionamentos por parte dos contratados acerca de morosidade nas parcelas que

cabem a Administracdo, ou do surgimento de fatos impeditivos nas etapas anteriores
a obtencdo do registro de incorporacdo que prejudiquem/atrasem a realizacdo do

empreendimento.

276. Por fim, a exigéncia se faz imperiosa em atencdo as disposi¢des constantes da
Lei Federal n® 4.591/1964 que, em seu art. 35, §5° trata da penalizacdo do
incorporador pela comercializagdo sem o registro de incorporagdo.

277. A referida hipdtese de penalizacao consta da lei como dever e ndo como opgao
ou passivel de ser afastada por acordo entre as partes, demonstrando a importancia
do registro de incorporagdo anterior a da aquisicao de imoveis.

278. A matéria ja passou pelo crivo do Superior Tribunal de Justi¢a, conforme se
verifica dos excertos abaixo transcritos:

“RECURSO ESPECIAL. DIREITO IMOBILIARIO. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. NECESSIDADE DE REGISTRO DO MEMORIAL DE
INCORPORACAO. VALIDADE DOS CONTRATOS DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. DESTITUICAO DA INCORPORADORA.
ADJUDICACAO DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. O proposito recursal consiste em definir, além
da existéncia de negativa de prestagdo jurisdicional, se é possivel a adjudicagéo
compulsoria de imoével objeto de contrato de compromisso de compra e venda
firmado com quem n@o era proprietario do bem. 2. Verifica-se que o Tribunal de
origem analisou todas as questdes relevantes para a solucdo da lide de forma
fundamentada, ndo havendo falar em negativa de prestagdo jurisdicional. 3. A
incorporacdo imobiliaria envolve a promessa de venda de uma coisa futura,
composta por edificagdes erguidas em um unico terreno, sobre as quais havera
titularidade exclusiva da unidade ocupada pelo adquirente, mas compartilhada a
propriedade do terreno com os demais adquirentes, em regime de condominio. 4. E
obrigacdo legal do incorporador levar a registro, na matricula do imdvel a ser
incorporado, o memorial de incorporagdo a fim de gerar seguranca juridica as
relagdes que envolvam o bem, de modo que, enquanto nio registrado o memorial,
ndo se pode comercializar as unidades autdnomas futuras. 5. O incorporador podera
ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes das unidades
auténomas quando, sem justa causa, paralisar as obras por mais de 30 (trinta) dias
ou retardar-lhes excessivamente o andamento. Contudo, para que haja a adjudicagao
compulsoria do imoével pelos adquirentes ¢ imprescindivel a formalizacdo da

incorporagdo, mediante o registro do memorial na matricula do imével. 6. Na
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espécie, inviavel adjudicagdo do imovel, pois 0 memorial de incorporagdo ndo foi
devidamente registrado no Cartorio de Registro de Imoveis e a comercializagao dos
bens se deu por pessoa que ndo possuia sequer uma perspectiva de aquisi¢ao do
dominio do terreno. 7. Contudo, o descumprimento da obrigacdo de registro do
memorial de incorporacdo pelo incorporador ndo implica a invalidade ou nulidade
do contrato de compromisso de compra e venda, pois este gera efeitos obrigacionais
entre as partes e, até mesmo, contra terceiros. Assim, a questao devera ser resolvida
pela rescisdo do contrato ¢ a condenagdo da suposta incorporadora por perdas e
danos. 8. Recurso especial conhecido e desprovido” (STJ - REsp: 1770095 DF
2017/0228518-9, Data de Julgamento: 10/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data
de Publicagdo: DJe 17/05/2022).

279. O mesmo entendimento foi fixado no julgamento do Recurso Especial n.
192.182/MG, Relator Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, de 20/11/2001, DJ
18/2/2002, in verbis:

“Conforme jurisprudéncia consolidada das Turmas que compdem a Segunda Segéo
desta Corte, ‘o incorporador s6 se acha habilitado a negociar unidades autonomas
uma vez registrados os documentos previstos no art. 32 da Lei 4.591/1964, sendo
suscetivel de sofrer a multa do art. 35, § 5°, no caso de violagdo’ (...).

No mesmo sentido: AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO
ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AAU
TONOMAS. NECESSIDADE DE REGISTRO DE DOCUMENTOS.
ARTIGO 32 DA LEI N. 4.591/1964. DESCUMPRIMENTO. APLICACAO DE
MULTA.

1. O incorporador s6 se acha habilitado a negociar unidades autdnomas do
empreendimento imobiliario quando registrados, no Cartorio
de Registro Imobiliario competente, os documentos previstos no artigo 32 da Lei
n. 4.591/1964. Descumprida a exigéncia legal, impde-se a aplicacdo da multa do art.
35, § 5°, da mesma lei. Precedentes.

2. Agravo regimental provido em parte para dar parcial provimento ao recurso
especial"

(AgRg no REsp n. 334.838/AM, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
QUARTA TURMA, julgado em 18/5/2010, DJe 27/5/2010).

280. No mesmo diapasdo cite-se o Acorddao exarado no julgamento do REsp n.
678.498/PB, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, de 25/9/2006, DJ 9/10/2006,
assim ementado:

“Direito civil e processual civil. Recurso especial. Incorporagdo imobilidria. Multa.
Aplicacdo. CDC. Matéria juridica ndo apreciada pelo Tribunal de origem.
Indenizacdo. Fatos e provas insuscetiveis de reexame.

- Nao se conhece do recurso especial no tocante a matéria juridica ndo apreciada pelo
Tribunal de origem.
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- Ao concluir o Tribunal Estadual pela auséncia de culpa da incorporadora no atraso
da entrega do imovel, lastreou-se nos fatos e provas apresentados no processo, o que
impede a modificacao do julgado no particular em sede especial.

- O art. 32 da Lei n® 4.591/64 dispde que a incorporadora somente podera negociar
as unidades autdénomas apds ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Imoveis, a respectiva incorporagao.

- O descumprimento da obrigacdo que incumbe a incorporadora de proceder a
outorga valida do contrato de compra e venda de fragdo ideal de terreno no prazo
fixado em lei, impde a aplicagdo da multa prevista no art. 35, § 5° da Lei n.°4.591/64.
Precedentes.

Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.

(REsp n. 678.498/PB, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 25/9/2006, DJ 9/10/2006).

A Corte local afastou a incidéncia da multa prevista no art. 35, § 5° da Lei n.
4.591/1964, sob os seguintes fundamentos (e-STJ fl. 612):

“Quanto a aplicagdo da multa do § 5° do art. 35 da Lei n°® 4.591/65, verifica-se que,
ndo obstante a construtora tenha celebrado o Contrato de Promessa de Compra e
Venda com o autor sem promover o arquivamento de documentos da incorporacao
no Registro de Imoveis competente, houve o suprimento dessa falta antes do
ajuizamento da acdo e que a entrega do imoével se efetivou oportunamente.

Frise-se que a referida multa integra funcdes sancionatoria ao Incorporador e
compensatoria ao Promissario Comprador, sendo sua aplicagdo condicionada ao
efetivo prejuizo ao adquirente.

No caso em tela, a omissdo foi regularmente sanada, tendo sido mantido o negocio
celebrado pelas partes e concretizada a entrega regular do imoével ao adquirente, ndo
ensejando qualquer prejuizo a ensejar a imposi¢ao da multa de 50% sobre as quantias
pagas pela parte autora.

Portanto, se antes do ajuizamento do presente feito, a situagdo documental ja estava
resolvida, ndo havendo o atraso do registro causado prejuizo para o contratante,
incabivel a incidéncia da multa do art. 35 da Lei n®4.591/64, conforme entendimento
do Superior Tribunal de Justiga, verbis:

Assim, o aresto impugnado estd em dissonancia com a jurisprudéncia dominante do
Superior Tribunal de Justica quanto ao ponto, devendo ser reformado para condenar
a parte recorrida ao pagamento da multa prevista no art. 35, § 5° da Lei
n. 4.591/1964, em virtude da mera comercializagdo das unidades imobiliarias, sem
o respectivo registro dos documentos enumerados no art. 32 da Lei n. 4.591/1964.
Todavia, o referido encargo ndo incide automaticamente na propor¢ao de 50%
(cinquenta por cento) das quantias pagas pelo adquirente. Isso porque, segundo a
jurisprudéncia desta Corte Superior, ‘o artigo 413 do Cddigo Civil de 2002, além de
instituir o dever do juiz de redugdo da clausula penal quando cabivel, substituiu o
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critério da proporcionalidade matematica (previsto no artigo 924 do Codigo Civil de
1916) pela equidade. (...) 3. Desse modo, cabera ao juiz, nas hipodteses de incidéncia
da citada norma juridica, proceder a redug¢do da clausula penal, atentando-se ao
principio da equivaléncia material entre os contratantes, sem olvidar, contudo, das
particularidades, de cunho valorativo, presentes no caso concreto, tais como a
finalidade visada pelos contratantes, a gravidade da infra¢do, o grau de culpa do
devedor, as vantagens que para este resultem do inadimplemento, o interesse do
credor na prestagdo, a situagdo econdmica de ambas as partes, a sua boa ou ma-fé, a
indole do contrato, as condi¢des em que foi negociado e eventuais contrapartidas que
tenham beneficiado o devedor pela inclusdo da clausula penal’™ (REsp n.
1.353.927/SP, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 17/5/2018, DJe 11/6/2018).

281. A necessidade de exigéncia do registro de incorporacdo para efeito de
comprovagdo da titularidade do imével que se pretende vender/comprar tem sua
relevancia assentada em razdo da penalidade prevista como obrigatdria na Lei, a
saber:

“RECURSO ESPECIAL. CIVIL. INCORPORACAO. MULTA.

A multa prevista no § 5° do art. 35 da Lei n° 4.591/64, sujeita-se as regras gerais
sobre a mora, estatuidas no art. 955 e seguintes do Codigo Civil e este, em seu art.
924, permite ao julgador reduzir proporcionalmente a pena estipulada para o caso de
mora ou de inadimplemento, quando se cumpriu em parte a obrigacao.
Considerando as peculiaridades da espécie em que, mais do que em parte, a
obrigagdo foi cumprida por inteiro, a multa fica reduzida para 5% (cinco por cento)
do valor das parcelas pagas, fixados os honorarios advocaticios em 10% sobre o
valor da condenacdo, ja considerada a compensagao pela sucumbéncia reciproca, e
as custas deverdo ser suportadas na proporcao de 40% pelos autores e 60% pela ré.
Recurso dos autores nao conhecido. Recurso da ré parcialmente conhecido e nessa
parte parcialmente provido” (REsp n. 200.657/DF, Relator Ministro CESAR
ASFOR ROCHA, QUARTA TURMA, julgado em 3/8/1999, DJ 12/2/2001).
“DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
INDICACAO DE DISPOSITIVO LEGAL VIOLADO. AUSENTE. SUMULA
284/STF. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF. LEI
DA INCORPORACAO IMOBILIARIA. DEVER DO INCORPORADOR DE
REGISTRAR A INCORPORACAO. MULTA DE 50% (CINQUENTA POR
CENTO) DO VALOR PAGO. REDUCAO EQUITATIVA, COM BASE NO ART.
413 DO CC/02. POSSIBILIDADE.

1. Acdo de obrigacdo de fazer, por meio da qual se objetiva a regularizacdo de
constru¢do e de condominio perante o registro imobilidrio respectivo, bem como a
reparacdo de danos materiais ¢ a compensagdo de danos morais, além da condenagdo
ao pagamento da multa prevista no art. 35, § 5°, da Lei 4.591/64.
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2. Acdo ajuizada em 10/04/2015. Recurso especial concluso ao gabinete em
10/09/2018. Julgamento: CPC/2015.

3. O proposito recursal € definir se € possivel, com base no art. 413 do CC/02, a
redugdo equitativa da multa prevista no art. 35, § 5°, da Lei 4.591/64.

4. O recurso especial ndo pode ser conhecido quando a indicagdo expressa do
dispositivo legal violado esta ausente.

()

6. A multa estipulada pelo art. 35, § 5°, da Lei 4.591/64 ¢ clausula penal inserida no
contrato firmado entre o incorporador € o adquirente, sujeitando-se, portanto, aos
dispositivos do Codigo Civil que dispdem sobre as limitagcdes da clausula penal.

7. Na presente hipotese, ha questdo de direito temporal a ser sanada, porque a multa
previstana Lei 4.591/64 ¢ anterior as disposi¢oes do Codigo Civil relativas a clausula
penal. Assim, deve ser aplicado o principio da lei posterior derroga a anterior (lex
posterior derrogat priori).

8. Tendo em vista que o propdsito recursal do presente recurso €, unicamente, definir
a possibilidade da reducdo equitativa de multa prevista em lei especial, com base no
art. 413 do CC/02, é imperiosa a devolucdo dos autos ao Tribunal de origem para
que, & luz do entendimento firmado nos presentes autos, averigue se a penalidade,
no caso concreto, deve ser considerada manifestamente excessiva, tendo em vista a
natureza e a finalidade do negocio, a fim de justificar a sua reducao.

9. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, provido” (REsp n.
1.799.881/RJ, Relatoria Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 2/4/2019, DJe 4/4/2019).

(--r)

“Diante do exposto, CONHECO ¢ DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso
especial, a fim de determinar o retorno dos autos a Corte local para novo julgamento
da apelacdo e, por conseguinte, apurar o valor da multa prevista no art. 35, § 5° da
Lein. 4.591/1964 devida ao adquirente, observando-se as disposigoes do art. 413 do
CC/2002” (STJ - REsp: 1939971 MG 2021/0158779-7, Relator: Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Publicagdo: DJ 25/02/2022).

282. Assim, a questdo exige atengdo e cautela por parte da Administra¢do, que nédo
pode dispor dos interesses publicos e colocar-se em situagdo de risco, aceitando
documentos que ndo assegurem a perfeita execugdo do objeto, nos termos e prazos
contratuais sujeitos, inclusive, a pena de multa.

283. Ressalte-se, por derradeiro, que o tema foi objeto de preocupacio

externada pelo Conselheiro Mauricio Faria, que propos a imposicio da seguinte

condicionante:
“Exclua do Edital a possibilidade do credenciamento de imodveis sem a

comprovacio do Registro de Incorporacio, adotando como parimetro as

diretrizes técnicas minimas constantes do Manual de Fomento a Habitacao da
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Caixa Econdmica Federal.” (grifos nossos)

284. Diante do exposto, corroboro do posicionamento da Auditoria e acolho a

proposta do Conselheiro Mauricio Faria e RECOMENDO, configurando um

alerta 3 Administracio, que a superacio do presente questionamento ficara
condicionada a insercido no edital, pela Origem, da obrigatoriedade de registro

de incorporacio anterior a aquisicio de imoveis em atencio a exigéncia do art.
32 c/c 0 §5° do art. 35 da Lei Federal n° 4.591/1964.
Item 4.6. Recomenda-se uma quantidade minima de unidades habitacionais

para a Categorizacio Espacial A, tendo em vista a prioridade do Municipio de
aquisicio nos eixos estruturais; também um limite de unidades por
empreendimento, incluindo as fases, de modo a ndo ocorrer concentracio de
unidades em regides extremas e em um unico ou poucos empreendimentos
(subitem 3.7.).

285. Este apontamento cuida da ndo limitagdo de um niimero minimo de unidades
para a Categoria A e¢ da ndo fixagdo de um numero maximo de unidades por
empreendimento.

286. No que diz respeito a necessidade de fixacdo de um numero/percentual maximo
por empreendimento, tem-se que o Edital, de forma genérica, delimita o nlimero
maximo de unidades por empreendimentos ao atendimento dos pardmetros
urbanisticos.

287. Trata-se do Anexo I — Requisitos Minimos das Unidades Habitacionais (fl. 4,
peca 9):

“2.2.3.2 A quantidade maxima de IMOVEIS por EMPREENDIMENTO fica
delimitada pelos pardmetros urbanisticos e construtivos regulados nas legislagoes e
normas pertinentes e pela capacidade de entrega dos IMOVEIS pelo
PARTICIPANTE VENCEDOR no PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO”.

288. Nesse sentido, existe, também, no Anexo I do edital, na versdo encaminhada
pela Origem (colacionado & pega 72 dos autos), no “capitulo 1- Descricdo das
Unidades habitacionais”, a insercao de dispositivo com a seguinte redagao:
“Subitem 2.2. A quantidade maxima de IMOVEIS por EMPREENDIMENTO
devera atender aos maximos previstos no art. 9 inciso VI, VII e VIII do Decreto
59.885/2020”.

289. Nota-se que ja existe no edital, na minuta encaminhada a este Tribunal, em
setembro de 2022, obrigatoriedade imposta pela SEHAB de observancia do numero
maximo de unidade por empreendimento nos termos do Decreto 59885/2020.

290. O mencionado Decreto n® 59.885/2020 estabelece disciplina especifica de
parcelamento, uso e ocupagao do solo, bem como normas edilicias para Habitagdo
de Interesse Social, Habitagdo de Mercado Popular, Empreendimento de Habitagao
de Interesse Social - EHIS, Empreendimento de Habitagdo de Mercado Popular -
EHMP e Empreendimento em Zona Especial de Interesse Social - EZEIS, nos termos
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das Leis n° 16.050, de 31 de julho de 2014, n°® 16.402, de 22 de marco de 2016
(LPUOS) e n° 16.642, de 09 de maio de 2017 (COE).

291. Os incisos VI, VII e VIII do art. 9° delimitam que:

“VI - O EZEIS poderda comportar, no maximo, 400 (quatrocentas) unidades
habitacionais de interesse social — HIS por lote ou gleba, observadas as porcentagens
definidas no Quadro 3, anexo a este Decreto, sendo que eventuais unidades
destinadas a outras subcategorias de uso que componham a porcentagem
complementar do empreendimento, nos termos do referido Quadro, serdo admitidas
em acréscimo as 400 unidades de HIS;

VII - O EHIS podera comportar, no maximo, 400 (quatrocentas) unidades
habitacionais de interesse social — HIS por lote ou gleba, correspondendo a, no
minimo, 80% da 4rea total computavel do empreendimento, sendo que eventuais
unidades destinadas a outras subcategorias de uso que componham os demais 20%
de area computavel complementar do empreendimento, serdo admitidas em
acréscimo as 400 unidades de HIS;

VIII - Para o EHIS e EZEIS, admite-se um numero superior de unidades
habitacionais de HIS por lote ou gleba, quando se tratar de empreendimento
produzido pelo Poder Publico Municipal, Estadual ou Federal, bem como em casos
de empreendimento produzido pelo setor privado no ambito de programas
habitacionais desenvolvido pelo Governo Federal, Estadual ou Municipal, desde que
observada a organizagdo interna em subcondominios com, no maximo, 300
(trezentas) unidades cada, os quais poderdo compartilhar dos acessos ao
empreendimento, porém deverdo prever areas comuns € acessos as torres distintos”.
292. Verifica-se que a quantidade de iméveis por empreendimento esta
delimitada pelo aproveitamento maximo do terreno propriamente dito.

293. Visando dar efetividade a previsao editalicia, bem como impedir a concentragéo
de imoveis para um ou alguns licitantes dentro do mesmo Distrito (Zona de
Precificagdo) e da categoria de priorizagdo (A); e, ainda, tendo por objetivo a entrega
tempestiva dos imoéveis, a ampliagdo do universo de participantes, aumentando a
competitividade e atendendo aos principios constitucionais da economicidade e
isonomia, a Origem deve estabelecer a parametrizacao de até no maximo 400
unidades para a producio de unidades habitacionais por lote (terreno) ou gleba
conforme o referido Decreto Municipal 59.885/2020.

294. Em outras palavras, RECOMENDQO, configurando um alerta a
Administracio, que a Origem imponha, de forma expressa no edital, um limite

maximo de unidades por empreendimento. Para tanto, utilize-se dos critérios

estabelecidos na legislacio municipal, de modo a garantir efetividade as regras

editalicias (constantes do item 2.2.3.2 e subitem 2.2 do Anexo I — Requisitos
Minimos das Unidades Habitacionais (fl. 4, pe¢a 9) e_a aquisicio pulverizada

pretendida.




Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

295. De outra parte, existe neste apontamento a questdo da ndo fixacdo de percentual

minimo de unidades credenciadas na Categoria A.
296. De acordo com o edital, a quantidade prevista por lote editalicio (referente as 5

zonas geograficas tradicionais) de 8.000 unidades poderao estar distribuidas em duas
categorizagdes espaciais. Sao elas (fl. 4, peca 8):

“g) CATEGORIAS ESPACIAIS DE PRIORIZACAO: divisdo espacial do
Municipio de Sao Paulo realizada para fins da classificagio dos IMOVEIS no ambito
do CHAMAMENTO PUBLICO, de acordo com a proximidade com o sistema
estrutural de transporte coletivo de média e alta capacidade, de modo a possibilitar a
priorizacdo da AQUISICAO nas areas com infraestrutura de mobilidade;

h) CATEGORIA ESPACIAL DE PRIORIZACAO A: areas compostas (i) pelos
Eixos de Estruturacao da Transformagao Urbana (EETU) e Eixos de Estruturacao da
Transformagao Urbana Previstos (EETUP) pela Lei Municipal n° 16.050/2014 e seus
anexos; (ii) pelas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) que se encontram
dentro das distancias de influéncia definidas pelo EETU e EETUP;

i) CATEGORIA ESPACIAL DE PRIORIZACAO B: &reas urbanas nio
integrantes da CATEGORIA ESPACIAL DE PRIORIZACAO A” (...).

297. Nota-se que a categoria A se refere a areas com proximidade ao sistema
estrutural de transporte coletivo de média e alta capacidade, qual seja, areas proximas
aos eixos estruturais com infraestrutura de mobilidade, enquanto a categoria B se
reporta as areas que nao integrem a categoria A, ou seja, distantes dos eixos
estruturais.

298. A despeito de o Chamamento enfatizar que existird “priorizacdo” de areas a
terem unidades habitacionais produzidas, ndo ha nenhuma delimitacdo de quantidade
minima de que essas unidades integrem areas da Categoria Espacial A, incorrendo
no risco e possibilidade de se obter baixo niimero ou nenhuma unidade nesses lotes,
nos quais, justamente, a urbanizacao esteja consolidada.

299. Como exemplo, no Lote 2 — Centro — ha previsdao de 1.000 unidades, porém
incorre-se no risco de serem credenciadas poucas unidades habitacionais nessa area,
haja vista a densidade populacional e a urbanizacdo consolidada da regido, como
também de ser credenciado nimero inexpressivo de unidades habitacionais na
Categoria Espacial A.

300. Nessa situagdo, € possivel configurar-se o seguinte quadro:

1 — Baixo Credenciamento de Unidades na Categoria Espacial A.

2 — Empreendimentos em regides extremas na Categoria Espacial B que englobam
elevado nimero de unidades habitacionais, € consequentemente, ndo atingindo a
priorizacao nos eixos estruturais considerada premissa basica do programa.

301. Sendo assim, da forma posta no Edital, ha a possibilidade de 0 Municipio

adquirir quantidade expressiva de unidades habitacionais em regides extremas das

cidades, afastando-se do objetivo da Administracao.
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302. O direito a moradia ¢ previsto na Constituicio Federal como direito
fundamental de todo cidaddo (artigo 6°). Contudo, esse direito estd atrelado as
demais disposi¢des constantes do arcabouco legal referente a politicas urbanisticas.
303. Dispde o artigo 23, inciso IX, da Carta Magna que ¢ competéncia comum da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal ¢ dos Municipios promover programas de
constru¢cdo de moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento
basico.

304. De acordo com o artigo 182 da Constituigdo Federal, a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

305. O mesmo dispositivo determina que a propriedade urbana cumpre sua fun¢ao
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas
no plano diretor.

306. Nos termos do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001), a principal meta da
Administracdo é dar efetividade as diretrizes constitucionais sobre politica urbana,
estando a contribuir para a difusdo de um verdadeiro direito a cidade. Nesse sentido,
foi dado um passo significativo para dar efetividade ao direito a uma moradia
condigna no Brasil.

307. O Estatuto das Cidades, em sede do Plano Diretor do municipio, estabelece o
seguinte:

“Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte ¢ aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracgoes;

(-

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populagdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagio e as caracteristicas locais;

VI - ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

(..

¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relacdo a infraestrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos
geradores de trafego, sem a previsao da infraestrutura correspondente;
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(..)”.

308. Por seu turno, o art. 39 do Estatuto das Cidades assim dispoe:

“Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei”.

309. Consta do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, Lei n°
16.050/2014, que dispde sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de
Planejamento Urbano e o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, o
seguinte:

“Art. 1°(...).

§ 1° A Politica de Desenvolvimento Urbano € o conjunto de planos e agdes que tem
como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e o
uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado e diversificado de seu territorio,
de forma a assegurar o bem-estar e a qualidade de vida de seus habitantes.

(--r)

Art. 5° Os principios que regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano
Diretor Estratégico sao:

I - Fungdo Social da Cidade;

(-

§ 1° Fun¢do Social da Cidade compreende o atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social, ao acesso universal aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito a terra
urbana, & moradia digna, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte, aos servigos publicos, ao trabalho, ao sossego e ao lazer”.

310. O artigo 6° do mesmo Diploma ¢ incisivo ao determinar que a Politica de
Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor Estratégico se orientam pelas seguintes
diretrizes:

“(..)

III - distribuicio de usos e intensidades de ocupacdo do solo de forma
equilibrada, para evitar ociosidade ou sobrecarga em relagao a infraestrutura
disponivel, aos transportes e ao meio ambiente, e para melhor alocar os
investimentos publicos e privados;

(...)

IX - planejamento da distribui¢ao espacial da populagdo e das atividades economicas
de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente, a mobilidade e a qualidade de vida urbana;

(-

XIII - ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
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(..)

c) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos
geradores de trafego, sem a previsao da infraestrutura correspondente;

(..)”.

311. Por sua vez, o art. 7° indica os objetivos estratégicos que devem ser alcancados
na Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor:

“(..)

Il - acomodar o crescimento urbano nas areas subutilizadas dotadas de
infraestrutura e no entorno da rede de transporte coletivo de alta e média
capacidade;

III - reduzir a necessidade de deslocamento, equilibrando a relacdo entre os
locais de emprego e de moradia;

(..)”.

312. Visando garantir um desenvolvimento urbano sustentavel e equilibrado entre as
varias visoes existentes no Municipio sobre seu futuro, o Plano Diretor observa e
considera, em sua estratégia de ordenamento territorial, as seguintes 5 (cinco)
dimensoes:

“I - a dimensdo social, fundamental para garantir os direitos sociais para todos os
cidaddos, em especial, o direito & moradia, a mobilidade, a infraestrutura basica e ao
acesso aos equipamentos sociais;

(..)”.

313. Ressalte-se que a mencionada norma estabelece, in verbis:

“Art. 10. A Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana, situada integralmente
na Zona Urbana, apresenta grande diversidade de padrdes de uso e ocupagdo do solo,
desigualdade socioespacial, padroes diferenciados de urbanizagdo e ¢ a area do
Municipio mais propicia para abrigar os usos e atividades urbanos.

(..

§ 2° Os objetivos da Macrozona de Estruturagdo e Qualificacdo Urbana sao:

I - promogao da convivéncia mais equilibrada entre a urbanizagdo e a conservagao
ambiental, entre mudangas estruturais provenientes de grandes obras publicas e
privadas e as condig¢des de vida dos moradores;

II - compatibilidade do uso e ocupac¢do do solo com a oferta de sistemas de
transporte coletivo e de infraestrutura para os servicos publicos;

IIT - orientagdo dos processos de reestruturagdo urbana de modo a repovoar os
espagos com poucos moradores, fortalecer as bases da economia local e regional,
aproveitar a realizacdo de investimentos publicos e privados em equipamentos e
infraestruturas para melhorar as condi¢des dos espagos urbanos e atender
necessidades sociais, respeitando as condicionantes do meio fisico e bidtico e as
caracteristicas dos bens e areas de valor historico, cultural, religioso ¢ ambiental;

).
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314. Sobre a necessidade de ser observado o rol de normas antes citado, a Assessoria
Juridica de Controle Externo assim destacou:

“Em ao processo de categorizagdo espacial de priorizagdo previsto no Edital, devem
ser observados os principios da funcdo social da Cidade, da fungdo social da
propriedade urbana e, em especial, os da equidade e inclusdo social e territorial e
direito a Cidade (artigo 5°, incisos I, II, IV e V, da Lei Municipal n° 16.050/2014),
especificados nos §§1°, 2°, 4° ¢ 5°”.

315. Ressalte-se, de outra parte, que o art. 23, IV, do Plano Diretor Estratégico,
dentre os objetivos urbanisticos estratégicos a serem cumpridos pelos eixos de
estruturacdo da transformagdo urbana, indica a necessidade de ampliacao da oferta
de habita¢des de interesse social na proximidade do sistema estrutural de transporte
coletivo.

316. Entrementes, no que diz respeito a Politica de Habitacdo Social, em especial,
0s programas, agdes e investimentos, publicos e privados, nos termos do art. 291, 1
alV,da LM n° 16.050/2014, devem ser orientados para os seguintes objetivos:

“I - assegurar o direito a moradia digna como direito social;

1I - reduzir o déficit habitacional,;

IIT - reduzir as moradias inadequadas;

IV - reduzir os impactos de assentamentos precarios sobre areas de protegdo
ambiental”.

317. Ademais, consta como Politica de Habita¢dao Social a diretriz prevista no artigo
292, inciso X, do ja mencionado Plano Diretor Estratégico, segundo a qual determina
que devem ser priorizadas a provisdo de habitagdo social em areas dotadas de
infraestrutura e transportes coletivos.

318. Assim, ainda que ndo exista obriga¢do positivada na Lei para que o
credenciamento dos imoveis que se pretende adquirir esteja unicamente dentro das
areas classificadas como categoria A, € certo que a Administragdo se vincula aos
direitos fundamentais e a todo arcabougo legal que sinaliza nessa dire¢do, sendo
certo que a atividade discricionaria da Administracdo encontra nesses direitos um
limite que ndo pode ser desrespeitado e ultrapassado.

319. De outra parte, tem-se que o presente Chamamento esta em consonancia com o
Programa de Metas do Municipio, no qual esta prevista a entrega de 49.000 unidades
habitacionais na Meta n° 12,

320. A fundamentacao legal para a aquisi¢@o de imoveis pela COHAB-SP através
do instrumento juridico do chamamento publico estéd prevista na LF n° 13.303/2016,
denominada a Lei das Estatais, a qual traz o seguinte:

“Art. 29. E dispensavel a realizacio de licitagio por empresas publicas e sociedades
de economia mista: [...] V — para a compra ou locagdo de imdvel destinado ao
atendimento de suas finalidades precipuas, quando as necessidades de instalagdo e
localizagdo condicionarem a escolha do imovel, desde que o prego seja compativel
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com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia”.

321. O Estatuto Social da COHAB-SP estabelece como seu objeto social o seguinte:
“ARTIGO 5° -

A Companhia tem por finalidade: [...]

II — Adquirir terrenos, inclusive benfeitorias, destinados a constru¢do ou a venda
(lotes urbanizados);

adquirir ou construir unidades habitacionais, comerciais ou ndo, € equipamentos
comunitarios;

executar obras de infraestrutura essencial, promover a respectiva alienagdo e
Permissdo de Uso a Titulo Precario e Gratuito ou Oneroso, e Cessdo, no que se refere
as unidades comerciais e equipamentos;

conceder ou transferir financiamentos a proprietarios de terrenos para construgao de
habita¢des ou melhorias existentes, obedecidas em tudo as limitagdes da legislacao
propria e as normas da COHAB-SP;

prestar servigos a terceiros; (...)”.

322. O chamamento em questdo vai ao encontro da LM n°® 17.638/2021, que
disciplina o Programa Municipal “Pode Entrar”, ao estabelecer regras, mecanismos
e instrumentos para sua operacionalizagdo, a saber:

“Art. 2°. O Programa Pode Entrar tem por objetivo criar mecanismos de incentivo a
producdo de empreendimentos habitacionais de interesse social, a requalificagdo de
imoéveis urbanos ou aquisicdo de unidades habitacionais, destinadas as familias de
baixa renda, estabelecendo uma politica habitacional de financiamento e locagdo
subsidiados.

(o)

Art. 14. A SEHAB, por intermédio da COHAB-SP ou de parceiros publicos e
privados, adotara as medidas necessarias a implementac¢ao do programa, tendo por
objetivo o provimento de moradia utilizando, dentre outros, os seguintes
mecanismos de atuacao: [...] Il - aquisicdo de imdveis, aptos ao enquadramento como
Habitacdo de Interesse Social - HIS;

(-

Art. 16. A COHAB-SP, observada a legislagdo federal pertinente, realizara
periodicamente o credenciamento, para fins de aquisicao:

I - de unidades habitacionais que se enquadrem como Habitacio de Interesse
Social - HIS;

II - de terrenos aptos a implantag@o de Habitacdo de Interesse Social - HIS.

§ 1° Para fins de utilizacdo do instrumento previsto no inciso I, os imdveis objeto de
credenciamento poderdo ser caracterizados como edificios inteiros ou unidades
habitacionais vagas.

Art. 17. O Poder Executivo disciplinara por regulamento os parametros minimos
para elegibilidade dos imdveis a serem oferecidos a credenciamento pelos
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particulares.

Art. 18. Os credenciamentos publicos realizados nos termos desta Secao destinam-
se a aquisicoes simultineas em condi¢des padronizadas dos imdveis cadastrados
nos termos do art. 16 desta Lei.

§ 1° Os credenciamentos publicos previstos neste artigo poderdo referir-se a bairros
ou subprefeituras especificas.

§ 2° Os interessados deverdo apresentar avaliagdo atualizada dos imoéveis
cadastrados, que deverdo estar desocupados e aptos a imediata utilizagdo pela
COHAB-SP para as finalidades da aquisi¢ao.

§ 3° O valor maximo do pagamento por unidade de HIS serd previsto no
credenciamento, utilizando-se como critério objetivo de distribuicdo da demanda de
aquisicdo o maior desconto percentual, observando-se avaliacdo atualizada do
imdvel”.

323. Ademais, a aquisi¢cdo de imdveis a valor de mercado pelo Municipio, conforme
apresentado no Chamamento, configura atividade de incorporagdo imobiliaria na
qual tanto as empresas do setor quanto os adquirentes devem atender, dentre outras
normas, ao previsto na LF n° 4.591/1964.

324. De sua parte a Assessoria Juridica ponderou que:

“o presente Chamamento, muito embora em consonancia com o Programa de Metas
do Municipio, no qual esta prevista a entrega de 49.000 unidades habitacionais na
Meta n° 12 (peca 84, fls. 04), deve observar os objetivos, diretrizes e prioridades
previstas no Plano Diretor Estratégico”.

325. H4, portanto, na finalidade primaria das normas de Urbanizagdo, a necessidade
de disciplinar a ordenagdo do territorio, de acordo com os principios, objetivos
mediatos e finalidades imediatas, em conformidade com a propria razio de existir da
COHARB e os interesses da coletividade a serem atendidos pela Administragdo por
meio do certame em questao.

326. Dessa forma, faz-se obrigatério considerar a interpretacdo sistémica da

legislacdo urbanistica, condicionando a aquisicdo, de forma prioritaria, aqueles

imoveis que se coadunam ao disposto no Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Sdo Paulo, Lein. 16.050, de 31 de julho de 2014, sendo a presente Parceria Publico-
Privada para Habitacdo integrante da politica urbana, como um todo, instrumento de

implementacdo dos fins dessa politica publica.

327. Soma-se a isso o papel deste Tribunal de Contas como 6rgdo de controle nas
licitagdes e contratacdes publicas, em especial, aquele exercido de forma
concomitante, revelando-se fundamental para garantir a lisura dos certames e das
contratagdes publicas em momento habil a evitar a possivel ocorréncia de prejuizos
irreversiveis ao Erario e a coletividade por meio da frustragdo da politica publica
almejada.

328. Registre-se por fim, que o tema foi objeto de destaque por parte dos
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Conselheiros Domingos Dissei e Mauricio Faria, que propuseram a seguinte
condicionante:

“Seja estabelecido, no Edital, quantidade minima obrigatéria de unidades
habitacionais para a Categorizacao Espacial A, com limite minimo de unidades por
empreendimento, de forma a dar efetividade a politica habitacional voltada a
priorizagao de aquisicdo nos eixos estruturais”.

329. Diante do exposto, visando garantir a efetividade da politica publica

implementada pelo Executivo Municipal, que objetiva priorizar a aquisicao

pulverizada de imoveis proximos aos eixos estruturais, RECOMENDO,

configurando um alerta a Administracao, que sejam fixadas no edital:

a - Uma quantidade minima de unidades habitacionais para a Categorizacio
Espacial A por lote (por critério fundamentado), evitando-se a possibilidade de

concentracao de unidades em regioes extremas afastadas dos eixos estruturais;

€

b - Um limite maximo de unidades por empreendimento, utilizando-se para

tanto os critérios estabelecidos na Legislacio municipal (Decreto 59.885/2020),

evitando a concentracio de unidades em um ou poucos empreendimentos,

proporcionando, assim, a pulverizacio almejada pela Administracao por meio

dos credenciamentos em questao.

Item 4.9. A previsio do pagamento de 90% do valor total das unidades
habitacionais até o final da construcdo permite uma antecipacao financeira aos
participantes, em detrimento da execucio das obras, além de ser um percentual
excessivo frente ao praticado no mercado em uma relacio consumidor final
proposta no Edital (subitem 3.10.).

e

Item 4.10. No prazo de construcio de 18 meses o Municipio ira pagar 31,8%,
pelo menos, do total do imdovel em até seis meses, sem vinculacio ao
efetivamente executado, portanto, um valor superior ao praticado no mercado
que adota 30% da totalidade do imével até o final da construcio (subitem 3.10.).
330. Os itens 4.9 ¢ 4.10 cuidam da mesma questao.

331. Os apontamentos deste item envolvem a previsdo de alto percentual de
pagamento antecipado antes do término da execucdo das obras.

332. As regras de pagamento indicam um desembolso antecipado da Prefeitura,
colocando-se na condi¢do de agente financiador da execu¢do dos imdveis que os
proponentes pretendem vender.

333. Outrossim, as regras atuais do edital autorizam o pagamento em descompasso
com o0s servigos executados.

334. Consta no Edital a forma de pagamento por unidade habitacional (pega §,
f1s.33/34):

“11.7 PAGAMENTO DO SINAL E DEFINICAO DO FLUXO DE PAGAMENTOS
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DURANTE A CONSTRUCAO.

11.7.1 O pagamento do SINAL e do FLUXO DE PAGAMENTOS DURANTE A
CONSTRUCAO correspondem a, no méximo, 90% (noventa por cento) do VALOR
INDIVIDUAL DO IMOVEL.

11.7.1.1 O pagamento do SINAL se dara em até 3 (trés) dias tuteis contados do
deposito do total de VALORES INDIVIDUAIS DOS IMOVEIS na CONTA
DEPOSITO VINCULADA, por COHAB-SP, ¢ sera pago conforme equagio que
segue: S=15% V [...]

11.7.1.2.2 As PARCELAS MENSAIS serdo compostas por valores lineares,
conforme equacao que segue: PM=50% V M—PS |...]

11.7.1.2.4 As PARCELAS SEMESTRALIS serdo compostas por valores lineares,
conforme equacao que segue: PS=25% V.

335. Verifica-se que o Municipio ira efetuar o pagamento de 90% da unidade até o

final da construcdo, sendo 15% como sinal, 50% em parcelas mensais € 25% em

parcelas semestrais.

336. O remanescente, que equivale a 10%, ficara retido e sera liberado na fase 1V,
apos trés dias uteis contados do recebimento da Escritura Publica, a saber:

“12.3.5 O PARTICIPANTE VENCEDOR apresentara a INSTITUICAO
FINANCEIRA a ESCRITURA PUBLICA para que a INSTITUICAO
FINANCEIRA realize o pagamento do SALDO em até 3 (trés) dias tteis contados
do recebimento da ESCRITURA PUBLICA (pega 8, fl. 40)”.

337. Antes da realizagdo da Consulta Publica, o pagamento total previsto durante a
construgdo encontrava-se limitado a 70%, passando a 90% apds as sugestdes dos
interessados.

338. Diante do cenario de pagamentos previstos no Edital foi simulado o desembolso
financeiro em dois prazos de construg¢do, conforme a seguir:
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Construglo em 18 meses Construgao em 24 meses
Migs Parcala Sinal & Parcela Evodugao Més Parcels Sinal & Parcela Ewodugao
Mensal Semestral Financeira Mansal Semestral Financeira

o 0,0% 15,0% 15,0% 1] 0, 0% 15,0% 15,0%
1 2.8% 0, 0% 17.8% 1 2. 1% 0,0% 17 1%
2 2.8% 0,0% 20,6% 2 2,1% 0,0% 19,2%
3 2.8% 0.0% 23.4% 3 2.1% 0,0% 21,3%
4 2.8% 0, 0% 26,2% 4 2,1% 0,0% 234%
5 2.8% 0, 0% 29.0% 5 2. 1% 0,0% 25 5%
B 2.8% B.2% 40,0% B 2, 1% 6.3% 33.8%
T 2.8% 0, 0% 42 B% T 2,1% 0,0% 35,9%
B 2.8% 0,0% 45,6% B 2,1% 0,0% 38,0%
8 2.8% 0,0% 48.4% ] 2.1% 0,0% 40,1%
10 2.8% 0, 0% 51,2% 10 2,1% 0,0% 42,1%
" 2.8% 0,0% 54,0% 11 2,1% 0,0% 44,2%
12 28% B.2% 65.0% 12 2,1% B.3% 52 6%
13 2.8% 0, 0% 67.B% 13 2,1% 0,0% 54,6%
14 2.8% 0,0%: T0.6% 14 2,1% 0,0% 56,T%
15 28% 0.0% T3.4% 15 2,1% 0,0% 58,8%
16 2.8% 0,0% 76.2% 16 2,1% 0,0%: 60,9%
17 2.8% 0,0%: 79.0% 17 2,1% 0,0% 63.0%
18 2 8% B, 2% G0,0% 18 2 1% B,3% 71,3%
18 2,1% 0,0%: T3,4%

20 2,1% 0,0% 75,4%

21 2,1% 0,0% 77.5%

22 2,1% 0,0% T9,6%

23 2,1% 0,0% 81.7%

24 2,1% B, 3% 00,0%

339. Nota-se que, no caso de maior prazo possivel de execugdo, equivalente a um
cronograma de 24 meses, o montante financeiro liberado para a empresa vendedora
apos decorridos seis meses alcanga 33,8% (27,8% sem considerar a parcela
semestral) do custo total da unidade adquirida, enquanto na obra com periodo de
construcdo de 18 meses, o Municipio ja tera pago, no sexto més, 40% (31,8% sem
considerar a parcela semestral).

340. O prazo de seis meses é muito exiguo para um avango fisico de 31,8% da obra,

ainda mais para 40%, uma vez que 0S Servicos nesse prazo estdo em inicio da

execucdo de atividades no térreo/fundacdes em geral.

341. Diante disso, nos termos do edital, a Prefeitura tera um desembolso financeiro
muito avangado em relacdo a evolugdo das obras, configurando ofensa a
determinacdo constante no artigo 7° da Lei 11.079/2004, que institui normas para
licitag@o e contratag@o de parceria publico privada, in verbis:

“Art. 7° A contraprestagdo da Administragdo Publica serd obrigatoriamente
precedida da disponibilizacdo do servigo objeto do contrato de parceria publico-
privada.

()

§ 2° O aporte de recursos de que trata o § 2° do art. 6°, quando realizado durante a
fase dos investimentos a cargo do parceiro privado, devera guardar
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proporcionalidade com as etapas efetivamente executadas. (Incluido pela Lei n°
12.766, de 2012.)".

342. Além disso, € cedico no mercado de incorporacdo imobiliaria que na aquisicdo

de imovel na planta, durante a fase de construcdo, o total de pagamentos realizados

pelo _consumidor final corresponde a 30% do valor total do bem, sendo este

percentual diluido em parcelas.

343. O montante necessario para complementar a construgdo, a incorporadora
financia com recursos proprios ou através de recursos de terceiros, sendo previsto no
Edital a possibilidade de obtengdo de recursos pelos participantes.

344. No caso de aquisicdo de imovel pronto, o consumidor teria que pagar uma
parcela inicial de no minimo 30% do valor do imovel, financiando o valor restante.
345. Dito isso, tem-se que, segundo o Edital, para os imoveis que adotem o
cronograma de execucdo no prazo de 18 meses, o0 Municipio pagara 31,8% do total
do valor do imdvel em até seis meses, independentemente do estagio da obra, ou

seja, sem nenhuma vinculacdo ao efetivamente executado. Tal percentual se mostra

muito superior ao praticado no mercado, que adota pagamentos de 30% da totalidade

do imoével até o final da construcdo.

346. A questio possuil extrema relevancia na medida em que a forma de pagamento

adotada diminui a exposi¢do de caixa dos participantes, permitindo alavancagens
financeiras por parte dos vendedores, viabilizando as construcdes sem a necessidade

de captacdo de recursos de terceiros ou proprio, como comumente realizado no

mercado, € em detrimento de um maior risco para 0 Municipio ao seguir o proposto

no Edital, com um descompasso entre o fisico e o financeiro.

347. A alteracdo das disposicdes iniciais do edital na fase de consulta, majorando de

70% para 90% do montante pago até o final da construcdo, nido levou em

consideracdo o aumento do risco para a Administracdo (que deveria ter em mente o

principio da supremacia do interesse publico e da indisponibilidade do interesse

coletivo), tampouco que cabe aos participantes utilizar-se da captacdo de recursos

préprios ou de terceiros para a execucdo do empreendimento.

348. De outra parte, cabe salientar que prevé o edital o seguinte:

“CLAUSULA DECIMA-QUARTA — DO FINANCIAMENTO 2 [..] 2.1 A
VENDEDORA podera transferir a terceiros seus direitos, obrigacdes e créditos
decorrentes deste CONTRATO, em razdo da concessido de financiamento ou de outra
forma de captagdo de recursos para a construcio do EMPREENDIMENTO ou,
ainda, da adog¢do de procedimentos para antecipacdo de resultados do
EMPREENDIMENTO, cedendo os créditos a companhias securitizadoras e/ou
institui¢des, financeiras ou ndo, que operem em securitizagdo, juntamente com as
garantias que lhes sejam acessorias e/ou constituindo as garantias necessarias
(hipoteca, alienagdo fiduciaria ou outra) sobre as UNIDADES AUTONOMAS para
efetivagdo da cessdo, relativamente ao pagamento do PRECO entdo vincendo,
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permanecendo, a VENDEDORA, solidariamente responsavel pelo integral
cumprimento das obrigacdes assumidas no presente CONTRATO”.

349. Ao vincular 100% do valor total por unidade habitacional dos recursos em conta

corrente especifica, o0 Municipio estd garantindo ao participante a disponibilidade

dos recursos e a viabilidade do empreendimento ao adquirir o _empreendimento

inteiro, o que significa dizer que estara sendo financiado pela Prefeitura.

350. A previsdo vai de encontro ao que determina a Lei 11.079/2004, que institui
normas gerais para licitagdes e contratagdes de parceria publico privada, na medida
em que o seu artigo 5° dispde o seguinte:

“Art. 5° As clausulas dos contratos de parceria publico-privada atenderdo ao disposto
no art. 23 da Lei n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, no que couber, devendo
também prever:

(o).

XI - o cronograma e 0s marcos para o repasse ao parceiro privado das parcelas do
aporte de recursos, na fase de investimentos do projeto e/ou apos a disponibilizagéo
dos servigos, sempre que verificada a hipotese do § 2° do art. 6° desta Lei”. (Incluido
pela Lein®12.766, de 2012.)

351. Sobre o tema, ¢ importante salientar que o interesse publico ¢ indisponivel, ndo
sendo admissivel obstar a adogdo de boas praticas capazes de melhor tutelar e
preservar esse interesse.

352. Em exemplo citado por Manuela Martins de Mello, “imagine-se que o ajuste se
encontra em vias de término e ainda ha davida se a garantia prestada acobertara o
débito decorrente da inexecugdo contratual. Nessa hipdtese, em razdo da
indisponibilidade do interesse publico, seria possivel defender a retengdo preventiva
do pagamento na propor¢ao respectiva. Por outro lado, se o contrato envolve
pagamentos mensais e ndo se encontra proximo ao seu fim, de modo que ainda
existem parcelas a vencer, ndo parece haver fundamento para promover a retengdo
proporcional do crédito devido em face das obrigacdes adimplidas.”

353. Nas palavras de Tarso Cabral Violin:

“¢ muito importante serem analisadas as prerrogativas que tem a Administragao
diante das contratagdes. Tais prerrogativas justificam-se em fungfo da finalidade da
Administracdo, qual seja, o interesse publico, dentro de um Regime Juridico
Administrativo. E € este o motivo pelo qual as partes, diferentemente do que ocorre
no direito privado, ndo se encontram no mesmo nivel de igualdade.

Assim, a Administragdo podera modificar ou rescindir unilateralmente os contratos
administrativos, fiscalizar sua execu¢do, aplicar aos administrados sancdes
administrativas, reter créditos decorrentes do contrato, entre outras prerrogativas,
frequentemente denominadas pela doutrina como ‘clausulas exorbitantes’ do
contrato.

Entende-se que essas clausulas exorbitantes, ou melhor, essas prerrogativas da
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Administracdo Publica, sdo reflexo do regime juridico-administrativo, o qual se
calca em dois importantes principios, o da supremacia do interesse publico sobre o
privado e o principio da indisponibilidade do interesse publico, dos quais provém
outros tantos”.

354. Maria Sylvia Zanella Di Pietro ressalta que embora a Administracdo empregue
alguns preceitos do direito privado, ndo fica integralmente submissa a ele, justamente
por ndo poder despir-se de determinados privilégios para permitir que possa atingir
a sua finalidade de preservar o interesse publico!2.

355. Trata-se do regime juridico-administrativo que permeia as licitagdes e contratos
administrativos.

356. Lucia Valle Figueiredo ensina que o regime juridico-administrativo é o
“conjunto de regras e principios a que se deve subsumir a atividade administrativa
no atingimento de seus fins”!3.

357. Celso Antonio Bandeira de Mello exprime que o regime juridico-administrativo
¢ o conjunto de principios peculiares ao Direito Administrativo, os quais guardam
entre si uma relagdo logica de coeréncia e unidade'.

358. De acordo com Bandeira de Mello, constroi-se o sistema de Direito
Administrativo sobre os principios da supremacia do interesse publico sobre o
particular e a indisponibilidade do interesse publico pela Administra¢do’. E o
jurisconsulto cita ainda Garrido Falla, para quem o Direito Administrativo se erige
sobre o bindmio “prerrogativas da Administragao - direito dos administrados”.

359. O Principio da supremacia do interesse publico sobre o privado, também
chamado de principio da finalidade publica, trata-se da superioridade do interesse da
coletividade em relag@o ao interesse do particular.

360. Segundo Marcal Justen Filho, “supremacia do interesse publico ndo significa
nem acarreta ilicitude dos interesses particulares: significa apenas maior valoragao,
para fins de disciplina normativa, ao interesse publico.”!”

361. Desse principio decorre a posicdo privilegiada dos o6rgaos e entidades da
Administracdo Publica, que representam o interesse publico, que garante aqueles,
por exemplo, a presuncdo de veracidade e legitimidade dos atos administrativos,
assim como a frui¢do de prazos maiores no processo judicial, entre outras.

362. A posicao de supremacia da Administragdo representa a verticalidade existente
nas relagdes entre o particular e a Administracdo, diferentemente do que ocorre no

direito privado em que as partes sdo tratadas com igualdade na relagdo e encontram-

12 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 12. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2000, p. 63.

13 FIGUEIREDO, Lucia Valle. Curso de direito administrativo. 4. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2000, p. 61.

14 MELLO, Celso Anténio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 12. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2000, p. 28.
15 JUSTEN FILHO, Marcal. Concessdes de servigos publicos. S3o Paulo: Dialética, 1997, p. 34.
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se na forma horizontal'®.

363. Com efeito, no uso e defesa das prerrogativas da Administragcdo Publica e na
protecdo do direito coletivo, que ¢ indisponivel, ndo cabe a Administragdo assumir
riscos no negocio, tal como pagar, sem a necessaria correspondéncia com o quanto
executado, devendo, no minimo, seguir as regras praticadas no mercado privado a
fim de manter o interesse particular no negocio, sem contudo expor-se a riscos
indevidos.

364. Ressalte-se, por derradeiro, que a previsdo de pagamento antecipado para
financiar a obra também foi ponto de destaque pelo Conselheiro Mauricio Faria, que
propds a seguinte condicionante:

“Alterar regra no Edital de forma a vincular o repasse mensal ao andamento do
cronograma fisico da obra com a medicdo de execucdo atestada pela Cohab,
mantendo-se apenas a parcela necessdria a mobilizacdo inicial da obra (15%
referente ao terreno, canteiro etc.).

Para o recebimento das unidades a COHAB devera contratar os servigos de vistoria
de recebimento do imovel (areas comuns e para cada unidade habitacional, com
relatorios individualizados), com previsdo de eventual revistoria, podendo, para
tanto, contratar apoio a fiscalizacdo para liberagcdo das medi¢des dos servigos para
fins de pagamento”.

365. Nesse diapasdo, a previsdo do pagamento de 90% do valor total das unidades
habitacionais até o final da construgdo permite uma antecipa¢do financeira aos
participantes, em detrimento da execucdo das obras, além de representar um
percentual excessivo frente ao praticado no mercado em uma relagdo como
consumidor final proposta no Edital.

366. Assim, visando o estrito e inicial cuamprimento dessa Corte de Contas, nio

interferindo na liberalidade do Gestor, ponderando, entretanto, que todos os

atos serio, inclusive, objeto de analise futura, RECOMENDO, configurando

um alerta 3 Administracio, que, para a superacio do presente apontamento, os
percentuais maximos de desembolso retornem aos valores inicialmente

previstos em fase de consulta publical’.

367. Mais ainda, finalmente, acolhendo a proposta do Conselheiro Mauricio
Faria, RECOMENDO., configurando um alerta a Administraciio, que o edital

contenha regra que vincule o repasse mensal ao andamento da execucido das
obras, nos termos do cronograma fisico da obra, com a medicao de execucio
atestada pela Cohab, mantendo-se apenas a parcela necessiria & mobilizacio
inicial da obra (15% referente ao terreno, canteiro etc.).

Item 4.11. Os desvios percentuais médios observados no Anexo A (peca 28) e/ou

16 JUSTEN FILHO, Marcal. Comentdrios a lei de licita¢Bes e contratos administrativos. 7. ed. Sdo Paulo: Dialética, 2000,

p. 505.
17 De até 70%.
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no Quadro 3, resultantes da razio entre os precos referenciais e os valores
unitarios médios obtidos através de pesquisa de ofertas no mercado imobilidrio
demonstraram incongruéncias relevantes na afericio dos Precos Referenciais
por m? de area util. Além disso, verificou-se a auséncia de imdveis com a
configuracao paradigma do Edital com relacdo as areas tteis em oferta no
Municipio, de modo que as precificagoes precisam ser reavaliadas pela Origem
(subitem 3.11.).

368. No que diz respeito a avaliaciio do valor dos iméveis a serem adquiridos (valor
por m? e valor teto), conforme pesquisa de precos da Auditoria, esta concluiu que
nio localizou a analise de pregos na qual poderia ser verificada a aderéncia dos
valores de mercado, bem como se os precos apresentados se encontram atualizados.
369. Diante da auséncia de documento da Origem que demonstrasse a analise dos
precos que comprovasse a compatibilidade dos precos estabelecidos com os
praticados no mercado, a Auditoria procedeu com a verificacdo da conformidade
e/ou congruéncia entre os valores unitarios de imoveis atualmente ofertados e
praticados no mercado imobiliario local em cada uma das regides administrativas do
Municipio de Sao Paulo.

370. O trabalho da Auditoria tomou por base as zonas de precificacao,
correspondentes a cada uma das 32 subprefeituras e os Precos Referenciais adotados
para cada uma dessas Zonas de Precificacdo do Anexo II do Edital.

371. A pesquisa imobiliaria realizada pela Auditoria deu-se com base em abrangente
consulta ao portal da internet “ZAP Imoveis” (www.zapimoveis.com.br), a partir do
qual foi coletado o niimero maximo de unidades habitacionais (UHs) do tipo
“unidades residenciais individualizadas em empreendimentos multifamiliares”
atualmente em oferta e a venda no mercado imobilidrio em cada uma das Zonas de
Precificagdo (Subprefeituras e seus Distritos).

372. No periodo compreendido entre 20.06.22 e 24.06.22 a Auditoria identificou 161
imdveis (ou elementos comparativos), conforme informagdes expostas no Anexo A
- Pesquisa Imobiliaria Comparativa entre os Valores de Mercado Ofertados (ZAP
Iméveis, pega 28) e os Pregos Referenciais (Anexo II do Edital, peca 10).

373. Na analise mercadologica realizada pela Auditoria, aplicando os filtros na coleta
dessa pesquisa imobiliaria estabelecidos no Edital de Chamamento, observou-se que
as areas uteis contidas no rol de imoveis pesquisados variam de 32m2 (limite
inferior) at¢é 64m2 (limite superior), atendendo a configuragdo paradigma
estabelecida no Anexo I do Edital.

374. No entanto, ressaltou que nenhuma area de 70m? foi encontrada na pesquisa
realizada para os valores maximos de aquisi¢ao estabelecidos.

375. Os resultados da pesquisa podem ser verificados na tabela abaixo:
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Quadro 3 — Resumo das meédias, ordenadas pelos Lotes e respectivas Zonas de Precificagao.

LOTE Dos imévels ofertados _F""W Defasagam em
Médias smpl (Anexo I - Edital '::“""’ Observagtes
Subprefeitura | Zona de Precificagio | Area  |Valor ofortade| Valor unintirio
) (RS {Resim?) Rymy | (médias em %)
4563 15006250 3537 5.105,00 #4.32% valor de mercado < prega referencial {em media)

4200 115.000.00 273810 5.625,00 10543% welor de mercado = prega reberencial fsm madia)
NSNS 351 16720483 383070 452000 14.60% elor de mercado < prega eferencia fem mesdia)

4 Htaim Paulista 4611 167222 3.660.30 4.303,00 17.56% valor de memsado < proga rdoencial jem media)
= Moaca 41,00 176.000.00 420068 5.068,00 18,06% valor de mercado = prega nderencial jem media)
BEEEEETTTTE o0 17300000 4.161,08 5.625,00 35,18% mlor de mercado = precn referercial jem media)
EEEEE ses trazma 3.341 84 4.632,00 #0,40% alor de mercado < prega referencial jem meédia)
ET T GiEERasE T 474 15615714 333132 4.350,00 30,58% walor de mercado = prego referencial (em média)
PE e 500 180.000.00 5142 86 5.625,00 9.38% walor de mercads < precn refencial fem media)
S e e 4040 17200000 348223 416,00 1B.20% mlor de mersado = precn referercial jem media)
£ Cidade Tradentos 47,35 134.300.00 2548.51 5.625,00 87,47% valor de mercado < prega reborencial jem médial
4520 157.794.00 3.531.43 4.018,00 13.78% alor de mercado < prega referencial em media)
3633 151.000000 4246, 5.625,00 3246% alor de mercado < preco referencial {em média)
4267 140.000,00 343085 3.803,00 10,84% alor de mercado > prego referencial {em mesdia)
2 PiritubalJaragud 4580 161.370,00 379261 5.390,00 #2,12% valor de mersado < proga rekencial fom media)
a Freguesia do O 3850 16745000 4402 05 562500 27.78% valor de mercado < prego referencial {em média)
3400 16500000 4.850.04 5.625,00 1591% wlor de mercado < prego referencial jem media)
4000  160.400.00 4.276.87 5.625,00 31,52% alor de mercado = prego referencial jem médial
& Jagand/Tramembé 5267 155.000,00 2087459 5.625,00 E8.10% alor de mercado < prego referencial {em media)
3650 16632000 4.507 42 5.625,00 22.35% valor de mercado = prega relerercial jem media)
L o4 |
] Lapa 3830 172824560 4.529.32 4.805,00 6.084% alor de mercado < prego referencial jem mesdia)
BT = 10500 3.707 97 3.000,00 £.42% alor de mersado < prego referencial fem média)
TN o oferias no mercade se2800
12 Vila Mariana MNEo i obertas no mercado.
[ a2 ipirngs ECIRRE Y 282653 4.821,00 25.08% lor de mercads > preca refrencial fem media)
AT ATAAGEET 531,58 4.890,00 -9,31%  valor de menzado > prega refevencial em média)
[ E T GbagEa Y a0 18222500 4.156,60 5.132,00 2347T% valor de mercado = pregn referencial (em média)
18 Cidade Ademar 3850  160.850.00 4.431.18 5.308,00 19.81% walor de mercado < prego referencial jem media)
[ Eampetimpa 0 5400 15500000 ZETOAT 3.699,00 3584% wlor de mercads > prega refencial {em media)
IEERN S o na ofertas no mercado. 5.625,00
19 ‘Capela do Socormo Mao ha ofartas no mercacs. 3.865,00

-] Parelhaircs __ Mao ha ofertas no mercado. 562500 _ i o o
Fonia eaporado pela equipe oe ALGIONE, com Dase na pesquisa imobmarna peo sie ZAF imoveis & documentagac contida no Editai de
Chamamenic e seus Anexos.

376. Quanto as precificagdes, a Auditoria registrou discrepancias das quais se
destacam os seguintes achados nas Subprefeituras de Pinheiros (Lote 4 — Zona
Oeste) e de Parelheiros (Lote 5 — Zona Sul).

377. Em ambas as Subprefeituras em epigrafe ndo foi encontrada nenhuma oferta de
unidades habitacionais (UHs) do tipo “unidades residenciais individualizadas em
empreendimentos multifamiliares na pesquisa imobiliaria realizada”.

378. Segundo a Auditoria, embora as precificagdes de ambas as Subprefeituras
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(Pinheiros e Parelheiros) sejam idénticas no Edital, ou seja, de R$ 6.250,00/m? de
area util, no caso da Subprefeitura de Pinheiros a falta de ofertas tem explicagdo
logica, pois se trata de uma regido geoeconomica nobre, de populagdo com poder
aquisitivo elevado e, portanto, constituida de imoveis dentre os mais valorizados do
Municipio.

379. Ja na regido da Subprefeitura de Parelheiros, mais periférica, os valores
unitarios dos imoveis partem de um patamar mais elevado, ou seja, nem mesmo para
imdveis com areas uteis a partir de 32m? houve enquadramento nas especificagdes
impostas pelo Edital, indicando a possivel inexisténcia no mercado imobiliario local
de imoveis com os paradigmas determinados para aquisi¢do pela SEHAB/COHAB.
380. Por sua vez, segundo a Auditoria, carece de explicagdo, pela Origem, o porqué
de tal precificagdo na Subprefeitura de Parelheiros, a qual, inclusive, ¢ uma das que
detém o mais alto valor unitario de area util (de R$ 6.250,00/m? ), juntamente com:
Subprefeituras da Casa Verde e do Jagana/Tremembé (Lote 3 — Zona Norte) e da
Cidade Tiradentes (Lote 1 — Zona Leste) ¢ Pinheiros (Lote 4 — Zona Oeste).

381. Nas Subprefeituras da Casa Verde, do Jagand/Tremembé (Lote 3 — Zona Norte)
e da Cidade Tiradentes (Lote 1 — Zona Leste), a Auditoria também observou a
auséncia de ofertas de unidades habitacionais (UHs) do tipo “residenciais
individualizadas em empreendimentos multifamiliares” na pesquisa imobilidria
realizada para as Subprefeituras em epigrafe para a precificagdo de R$6.250,00/m2
de area util.

382. Todavia, ponderou que nessas subprefeituras ¢ vidvel a realizacdo de novo
levantamento para precificacdo, uma vez que foram obtidos elementos comparativos
suficientes.

383. Ademais, constatou que na Subprefeitura da Casa Verde o desvio percentual
médio é de 41,20% acima dos valores unitarios médios ofertados.

384. No caso da Subprefeitura do Jagana/Tremembg¢, esse valor saltou para 110,11%
acima da média de mercado.

385. Por fim, no limite extremo dessa variacao, indicou a Subprefeitura da Cidade
Tiradentes, com 119,41% acima da média praticada no mercado imobilidrio local.
386. Na visdo da Auditoria, esses sobrepregos, comprovam que os valores
alcangados estdo muito acima dos valores unitarios médios obtidos através de ofertas
no mercado imobiliario, indicando a existéncia de incongruéncias relevantes na
afericdo dos Precos Referenciais (Anexo II do Edital), o que, por conseguinte, indica
a necessidade de nova avaliagao.

387. Os poucos casos citados, segundo a Auditoria, destacaram-se em razao do alto
percentual de discrepancia. Contudo, € necessario que essa analise seja estendida a
todas as demais zonas de precificacdo, incluindo aquelas que apresentam desvios
percentuais menores, tanto para mais quanto para menos, em face das incongruéncias

observadas e destacadas de forma pontual.
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388. Ainda de acordo com a Auditoria, as discrepancias identificadas podem indicar
que os sobreprecos existentes nas precificagdes (Anexo II do Edital) tém como
objetivo atrair grandes empreendedores para as regides mais periféricas da cidade,
0s quais visariam maximizar sua lucratividade, em face da propriedade ou da
eventual aquisi¢do de grandes areas de terreno mais afastadas e periféricas, menos
adensadas e, portanto, menos valorizadas, sendo mais baratas para aquisicdo e,
consequentemente, para a incorporagdo imobiliaria.

389. Ademais, conforme destacou a Auditoria, ainda que esse fato pudesse beneficiar
as areas mais periféricas da cidade, sdo essas as regides menos favorecidas em
termos de transporte publico e outros fatores, tais como maior distdncia da residéncia
ao trabalho, as escolas, aos pronto atendimentos médicos e todo tipo de
infraestrutura.

390. Considerando ser a finalidade do chamamento a priorizagdo de aquisi¢do de
imoveis que estejam proximos dos eixos estruturais, nos termos do que dispde o
edital, a Constitui¢do Federal, o Estatuto das Cidades, o Plano Diretor e outras
normas de ocupacdo urbanistica, as precificagdes devem garantir que haja o
incentivo ao credenciamento de imdveis nas regidoes onde ja existe infraestrutura
consolidada.

391. Com isso, proporcionara economicamente um maior adensamento nas areas
mais centrais do Municipio com Habitacdes de Interesse Social (HIS), pois essas
regides sdo providas de todos os melhoramentos publicos e/ou de infraestrutura
urbana em todos os seus aspectos conexos, de forma que eventual pesquisa de precos
ndo condizente com os valores efetivamente praticados no mercado poderia frustrar
o carater da politica administrativa.

392. A determinagdo se impde, também, em razdo de previsdo editalicia da
possibilidade de compra integral do empreendimento sem avaliacdo da viabilidade
técnica e econdmica anterior a assinatura do ajuste fato.

393. Na fase I de apresentagdo das unidades habitacionais, os participantes
apresentardo uma relagdo de unidades habitacionais, podendo ser em diversos
empreendimentos, sem levar em conta o valor total por empreendimento.

394. De acordo com a NBR 14.653-1 — “Avalia¢dao de Bens da ABNT”, a avaliacdo
da viabilidade econdmica do empreendimento tem como objetivo demonstrar a
aderéncia do valor do empreendimento a realidade do mercado, mitigando o risco de
adquirir um bem com valor de mercado inferior ao previsto.

395. A referida norma assim determina:

“8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos [...]

8.2.2 Método involutivo:

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante

hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
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condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializa¢dao do produto”.

396. Diante disso, a Auditoria propos a expedi¢do de recomendagdo a SEHAB de
avaliacao da viabilidade econdmica do empreendimento através da apresentacdo de
Laudo de Avaliagdo pelo Método Involutivo, previsto na NBR 14.653-1 — Avaliacao
de Bens da ABNT, até a Fase II, ou seja, anterior a assinatura do compromisso de
compra e venda, de modo a demonstrar a compatibilidade do wvalor do
empreendimento a realidade do mercado.

397. A despeito do eximio trabalho desenvolvido pela Auditoria indicando a
existéncia de discrepancias nos valores de metro quadrado praticados no mercado e
descritos como pardmetro no edital, entendemos que, quanto aos precos
referenciais e valores estabelecidos como teto, a precificagdo por m? feita pelo
critério de subprefeitura (32 areas, equivalentes as 32 subprefeituras) nao atende
aos Planos Regionais Estratégicos (constantes da Lei 13.885/04'® e da Lei
16.050/14).

398. Isso porque o uso e ocupacdo dentro de cada regional (subprefeitura) &€ muito
heterogéneo, assim como os precos por distrito. A gama de valores existente dentro

de cada uma das 32 subprefeituras é muito diversificada e de dificil definicéo.

399. Niao por outra razdo, foram encontradas tantas discrepancias de valores no
trabalho realizado pela Auditoria.

400. As zonas de precificagdo por subprefeituras nao refletem claramente a realidade
dos precos nessas areas. Como por exemplo, citem-se os casos das seguintes
subprefeituras:

1- Dentro da Subprefeitura de Campo Limpo existem os distritos de Capao Redondo
e Vila Andrade.

2- Integram a area da Subprefeitura do Ipiranga os distritos do Sacoma e Ipiranga.
3- Dentro da Subprefeitura da Lapa encontram-se os distritos do Jaguara e Perdizes.
4- Na area da subprefeitura Butanta estdo localizados os distritos do Morumbi e
Raposo Tavares.

401. Nota-se, portanto, que o critério de precificacdo por subprefeitura ndo tem o
conddo de eliminar as discrepancias entre os valores de metro quadrado e valores
totais pois, dentro de uma mesma subprefeitura, existem distritos com caracteristicas
extremamente diferentes, o que, por evidente, vai gerar desconexdes nos valores
apurados.

402. Corrobora o alegado o grafico!® abaixo, que mostra a distribuigdo da populagio

18 Com excec¢do do que dispéem o paragrafo Unico do art. 56 do Anexo X, Livro X, Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura Butantd, e o art. 42 do Anexo Il, do Livro Il, Plano Regional Estratégico da Subprefeitura de Pirituba,
revogados pelo artigo 392 da referida Lei.

1% Fonte ObservaSampa — Painel de indicadores de populagdo. Disponivel em
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por distrito em 2021.

Populagdo Total
Distritos Subprefeituras
Populacio por Distritos

Populacio Participacdo
no Total

Grajali 392 3.30%

Jardim .-":\ngela

‘ Capao Redondo 208,611

Jardim 530 Luis 205722

'-h ““‘ Sapopemba 200405
"\"’“ Cidade Ademar

Brazildndia

.d"

Sacomd
t

Cidade Tiradentes.

Izim Paulista

Campo Limpo

Jabaquara

Tremembé

Jaragui

Itaquera

S30 Paulo 11.914.851

403. Nota-se que os distritos possuem adensamentos demograficos diferentes, de
forma que o niimero de pessoas € discrepante em termos numéricos entre 0s mais
adensados e os menos adensados.

404. O Distrito mais adensado, apesar de a area superficial ser grande, ¢ Grajau, com
uma populagdo que corresponde a 3,30% da populagdo do Municipio. Em
contrapartida, o distrito de Marsilac tem uma superficie territorial muito grande (a
maior do Municipio), enquanto a sua populacdo corresponde a apenas 0,07% da
populag@o municipal, ou seja, tem a maior area ¢ a menor populacao.

405. A tabela abaixo indica os Distritos mais populosos:

https://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/index.php?page=dashboard&id=3 .
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Regido Populagio Earticipaqéo no Total
Grajau 392.734 3,30%
Jardim Angela 341.881 2,87%
Capéo Redondo 298.611 2,51%
Jardim S3o0 Luis 295.722 2,48%
Sapopemba 250.405 2,44%
Cidade Ademar 287.164 2.41%
Brasilandia 283.658 2.38%
Sacom3 264.686 2,22%
Cidade Tiradentes 237.872 2,00%
Itaim Paulista 236.099 1,98%
Campo Limpo 230.277 1,93%
Jabaquara 220,685 1,93%
Tremembé 225.512 1,89%
Jaragua 214.796 1,80%
Iltaguerz 212.217 1,78%
Cidade Dutra 203.791 1,71%
Lajeado 175.632 1.47%
Pirituba 1¥1.353 1.44%
Wilz Andrade 166.004 1,39%
Total 11.914.851 100,00%

406. A tabela abaixo indica os Distritos menos populosos:

Regido Populagdo Earticipagéo no Total
Campo Belo 53.460 0,33%
Republica 61.956 0,52%
Consolagio 57.296 0,48%
Vila Guilherme 57.213 0,48%
Jaguaré 55.557 0.47%
Butantd 53.700 0,45%
Maorumbi 53.281 0,45%
Belém 49.434 0.41%
Vila Leopoldina 45.378 0,38%
Cambuci 40.842 0,34%
Alto de Pinheiros 40.708 0,34%
Bom Retira 39.202 0,33%
SoCorro 35.871 0,30%
Bras 33286 0,28%
Sé 26.875 0.23%
Jaguara 23.887 0.20%
Pari 18.196 0,16%
Barra Funda 16.342 0,14%
Marsilac 8.463 0,07%
Total 11.914.851 100,00%

407. De outra parte, conforme se verifica no painel Economico do Observa Sampa,
a distribui¢do de estabelecimentos formais, que ¢ um indicador da distribui¢do da
atividade econdmica, mostra:



Tribunal §
de Contasl |

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

Estabelecimentos Formais por Distritos

Estabelecimentos Formais por Setor

Agropecuaria Indistria Servigos

5.044 252938

https://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/index.php?page=dashboard&id=7
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408. No mesmo sentido, verificando os paneis do Observa Sampa quanto aos
domicilios em favelas tem-se que os distritos mais populosos estdo entre os que

possuem maior nimero de domicilios em favelas:

Numero e Percentual de Domicilios Permanentes e em Favelas

Nimero de Domicilios em Favelas Percentual de Domicilios em Favelas Total de Domicilios Particulares Permanentes

]

Distrito N° de Domicllios Domicilios em Total de Domicilios
em Favela Favelas (%) Particulares
-

Vila Andrade

, Brasildndia
I Sacoma

636.944
1.072.678
1.109.864

488.080

906.508
1.161.001
1.178.828

505.713

L I ¥}

v}

Vila Sonia

I

Campo Limpo

§ i - =
AR o

[ I T S T S R R 71

Pedreira 9843 ,08% 612721
Jabaquara 13414 y 993.174
Parque do Carmo 3907 282.168
Cidade Ademar 15625 \ 1.131.679
Maorumbi 2687 , 213.802
Jaragua 9445 774918
Grajali 17289 \ 1471423
Vila Maria 4992 473913
Jardim Helena 5248 : 519.875

Cachoeirinha 9605 A 582.928
Jardim Angela 22454 . 1.280.381
‘ Sapopemba 18273 ,01% 1.161.897

Sdo Domingos 3596 2, 361.888
Raposo Tavares 3934 .08% 417.600
Cangaiba 4906 A 559.361
Tremembé 7661 ,68% 819.491

https://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/index.php?page=dashboard&id=10

409. Isto posto, conclui-se que dada a diversidade da realidade entre os distritos,
impde-se a necessidade de criar ZONAS DE PRECIFICACAO por distrito, com
a diferenciacio dos valores por categorias Espaciais de priorizacio A e B.

410. Diante disso e visando adequar a metodologia de pesquisa de pregos para
alcancar valores mais condizentes com a diversificacdo existente dentro de cada uma
das 32 subprefeituras, deve-se mudar a defini¢io de ZONA DE PRECIFICACAO,
utilizada pela Auditoria com base nas 32 (trinta e duas) subprefeituras existentes,
para DIVISAO GEOGRAFICA DA AREA do Municipio de Sdo Paulo, conforme
definido pela Lei Municipal n°® 11.220/1996 em 96 Distritos. Dessa forma, a
definicdo de zona de precificacdo tomara por base os 96 (noventa e seis) distritos
delimitados na divisdo geografica de area, visando suprir e dirimir as diferencas
encontradas, aproximando os precos apurados aos reais valores de mercado.

411. Para tanto, e com base no trabalho executado pela Auditoria, devera ser criada
uma tabela onde conste o valor por metro quadrado para cada distrito ¢ a
homogeneizagdo dos valores tetos/maximos dentro de cada distrito para cada uma
das CATEGORIA ESPACIAL DE PRIORIZACAO A e B.
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412. Como exemplo, segue a tabela abaixo:

LOTE

PRECO REFERENCIAL (R$/m2;

REGIAO

SUBPREFEITURA

ZONA DE PRECIFICAGAO

CATEGORIA ESPACIAL
DE PRIORIZAGCAO A

CATEGORIA ESPACIAL
DE PRIORIZAGCAO B

CENTRO

BELA VISTA

BOM RETIRO

CAMBUCI

CONSOLACAOC

LIBERDADE

REPUBLICA

SANTA CECILIA

SE

LESTE

ARICANDUVA

CIDADE TIRADENTES

ERMELINO MATARAZZO

GUAIANAZES

ITAIM PAULISTA

ITAQUERA

MOOCA

PENHA

SAO MATEUS

SAO MIGUEL

SAPOPEMBA.
'VILA PRUDENTE

ARICANDUVA

CARRAO

VILA FORMOSA

CIDADE TIRADENTES

ERMELINO MATARAZZO

PONTE RASA

GUAIANASES

LAJEADO

ITAIM PAULISTA

VILA CURUCA

CIDADE LIDER

ITAQUERA

JOSE BONIFACIO

PARQUE DO CARMO

AGUA RASA

BELEM

ARTUR ALVIM

CANGAIBA

PENHA

VILA MATILDE

IGUATEMI

SAO MATEUS

SAO RAFAEL

JARDIM HELENA

SAOQ MIGUEL

VILA JACUIL

SAPOPEMBA

SAO LUCAS

VILA PRUDENTE

NORTE

(CASA VERDE-CACHOEIRINHA

FREGUESIA-BRASILANDIA

JACANA-

CACHOEIRINHA

CASA VERDE

LIMAO

BRASILANDIA

FREGUESIA DO O

JACANA

PERUS

PIRITUBA

SANTANA-TUCURUVI

VILA MARIA-VILA GUILHERME

TREMEMBE

ANHANGUERA

PERUS

JARAGUA

PIRITUBA

SAQ DOMINGOS

MANDAQUI

SANTANA

TUCURUVI

VILA GUILHERME

VILA MARLA

OQESTE

BUTANTA

PINHEIROS

VILA MEDEIROS

BUTANTA

MORUMBI

RAPOSO TAVARES

RIO PEQUENO

VILA SONIA

BARRA FUNDA

JAGUARA

JAGUARE

LAPA

PERDIZES

VILA LEOPOLDINA

ALTO DE PINHEIROS

ITAIM BIBI

JARDIM PAULISTA

PINHEIROS

CAMPO LIMPO

CAPELA DO SOCORRO

CIDADE ADEMAR

IPIRANGA

JABAQUARA

M'BOI MIRIM

PARELHEIROS

SANTO AMARO

VILA MARIANA

CAMPO LIMPO

CAPAO REDONDO

VILA ANDRADE

CIDADE DUTRA

GRAJAU

SOCORRO

CIDADE ADEMAR

PEDREIRA

CURSINO

IPIRANGA
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413. No detalhe:

LOTE PRECO REFERENCIAL (R5/m2)

REGIAO

CATEGORIA ESPACIAL | CATEGORIA ESPACIAL
SUBPREFEITURA ZONA DE PRECIFICAGAD DE PRIORIZAGAO A DE PRIORIZAGAO B

CENTRO

SE BELA VISTA

BOM RETIRO

CAMBUCI

CONSOLACAQ

LIBERDADE

REPUBLICA

SAMNTA CECILIA

SE

LESTE

ARICANDUVA ARICANDUVA

CARRAO

VILA FORMOSA

CIDADE TIRADENTES CIDADE TIRADENTES

414. Assim, para a definicdo dos precos referenciais por m? para cada distrito e para
os valores teto/maximos por categoria espacial de priorizacdo, recomendamos que o
estudo tenha como base a amostra da norma ABNT e seja utilizada a metodologia
de avaliagdo definida na Norma para “Avaliagdo de Imoéveis Urbanos do
IBAPE/2011” ¢ “ABNT NBR 14653, consubstanciando as avaligdes de prego por
valores chancelados pelo CRECI ponderando-se, sobre essa Institui¢do, a existéncia
de convénio firmado com este Tribunal por meio da RESOLUCAO N° 23/2021, que
dispde sobre a realizacdo, no ambito do Tribunal de Contas, de avaliagdo em bens
imoveis publicos municipais submetidos a procedimento de alienacao.

415. Ressalte-se, ainda, que o novo estudo/pesquisa deve levar em consideragdo:

a) os precos do m? de terreno para cada distrito em cada priorizagdo e a parte
construida conforme os custos basicos da construg@o civil especificos para HIS
(habitagdo de interesse social) conforme caracteristicas técnico construtivas
editalicias, uma vez que HIS ndo tem custos de taxas, emolumentos, outorga onerosa
do direito de construir (solo criado), conforme dispde o Decreto n° 59.885/2020;

b) a economia de escala proporcionada pelo edital e o fato de ndo haver custos
financeiros por parte do vendedor conforme fluxo de pagamento proposto pela
municipalidade.

416. Importante ressaltar que a inconsisténcia dos Precos Referenciais por m?

de area util foi objeto de preocupacio por parte do Conselheiro Domingos

Dissei, que assim ponderou:

“Recomendamos ouvir 0 CRECI quanto a adequabilidade dos valores

apresentados no Edital como limites de precificacdo por m?> de area util
definidos por Subprefeituras. O proprio Relatorio de Analise da SCE aponta

algumas inconsisténcias nesses valores”.

417. Também se pronunciou o0 Conselheiro Mauricio Faria, a saber:

“Acompanhando proposta do Conselheiro Domingos Dissei, determino a

realizacao de estudo complementar previamente a abertura do certame de
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solicitar, com o apoio do CRECI, para avaliacao da adequabilidade dos valores

apresentados no Edital como limites de precificacdo por m?> de area util
definidos por Subprefeituras.

Estabeleca exigéncia aos interessados para que, em cada empreendimento, seja

apresentado um estudo de viabilidade econdomica contendo comparativo entre

o preco ofertado com os precos praticados na regiao”.

418. Diante do exposto, DETERMINO que sejam criadas ZONAS DE
PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciag¢io dos valores por m?,
especificas para cada categoria espacial de priorizacio (A e B), e que seja

realizada e apresentada, a este Tribunal, nova pesquisa de precos, adotando
como zona de precificacio os 96 (noventa e seis) distritos delimitados na divisao
geografica de area, conforme definido na Lei Municipal n° 11.220/1996, visando
suprir e dirimir as diferen¢as encontradas e aproximar os precos apurados aos
reais valores de mercado.

419. Acolho as propostas dos Conselheiros Domingos Dissei e Mauricio Faria,
para RECOMENDAR, configurando um alerta a Administracio, que a aludida
pesquisa de precos conte com o apoio de instituicio especializada na
precificacdo de imével, tal como CRECI ou IBAPE, para verificar a
adequabilidade dos valores apresentados no Edital como valores teto, bem
como nos limites de precificacio por m> de area util, definidos por Distritos,
com as devidas CATEGORIAS ESPACIAIS DE PRIORIZACAO A e B.

420. Acatando a proposta da Auditoria, RECOMENDO, configurando um
alerta a Administracdo, que o edital devera estabelecer a exigéncia aos
interessados para que, em cada empreendimento, seja apresentado estudo de
avaliacdio da viabilidade econdmica do empreendimento através da
apresentacio de Laudo de Avaliagao pelo Método Involutivo, previsto na NBR
14.653-1 — Avaliacdo de Bens da ABNT, até a Fase IlI, ou seja, anterior a
assinatura do compromisso de compra e venda, de modo a demonstrar a
compatibilidade do valor do empreendimento a realidade do mercado.

Item 4.11.1- DA RECOMENDACAO DE REALIZACAO DE NOVA
PESQUISA DE PRECOS MANTENDO O VALOR MAXIMO FIXADO POR
UNIDADE HABITACIONAL ESTABALECIDO PELA ADMINISTRACAO.
421. Cuida-se da necessidade/possibilidade de manutengdo dos valores
maximos/teto estabelecidos pela Administra¢do (de R$ 210.000,00 segundo a Gltima
minuta de edital encaminhada a esta Corte de Contas em setembro de 2022) e/ou de
R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) nos termos da Nota Técnica publicada
no processo SEI em outubro de 2022.

422. Como visto, o critério utilizado pela Origem e seguido pela Auditoria para
estabelecer o prego referencial do metro quadrado estimado utilizou como base as
zonas de precificacdo correspondente as 32 Subprefeituras.
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423. Visando superar as discrepancias apuradas, ¢ determinado no presente voto
(item 4.11) que seja realizada nova pesquisa de precos com a participacdo de
institui¢ao especializada na precificacao de imovel, tal como CRECI ou IBAPE, para
verificar a adequabilidade dos valores apresentados no Edital nos valores teto ¢ dos
limites de precificacdo por m? de area Ttil, definidos por 96 Distritos, com as
devidas CATEGORIAS ESPACIAIS DE PRIORIZACAO A e B.

424. A determinacdo tem por escopo aproximar os valores de referéncia estimados
aos concretamente praticados no mercado.

425. Todavia ¢ importante consignar que a referida determinagdo néo interfere na
limitacio do valor maximo por unidade habitacional ja fixado pela
Administracao.

426. Isso porque, para fins de apresentagdo dos iméveis, o municipio de Sdo Paulo
foi organizado em LOTES, de maneira a homogeneizar espacialmente buscas e
incentivar competicao entre interessados.

427. Foram definidos, assim, 5 (cinco) LOTES, balizados pela divisdo politico-
administrativa do Municipio.

428. A divisdo do Municipio em 5 regides (Centro, Norte, Leste, Sul e Oeste) foi
elaborada com vistas a atender as necessidades de analises territoriais no plano
intraurbano, apos a criagdo dos distritos municipais pela Lei n° 10.932/91
(posteriormente alterada pela Lei n® 11.220/92).

429. Os lotes foram subdivididos em ZONAS DE PRECIFICACAO, conforme
definido no Capitulo 3, tomando por base as 32 subprefeituras, a saber:

430. O LOTE 1 contempla as subprefeituras Aricanduva, Cidade Tiradentes,
Ermelino Matarazzo, Guaianases, Itaquera, Itaim Paulista, Mooca, Penha, Sdo
Miguel, Sapopemba, Vila Maria/Vila Guilherme e Vila Prudente.

431. Por sua vez, no LOTE 1, estdo contidos os DISTRITOS: Agua Rasa,
Aricanduva, Artur Alvim, Belém, Bras, Cangaiba, Carrdo, Cidade Lider, Cidade
Tiradentes, Ermelino Matarazzo, Guaianases, Iguatemi, Itaim Paulista, Itaquera,
Jardim Helena, José Bonifacio, Lajeado, Mooca, Pari, Parque do Carmo, Penha,
Ponte Rasa, Sao Lucas, Sdo Mateus, Sao Miguel, Sdo Rafael, Sapopemba, Tatuapé,
Vila Curucd, Vila Formosa, Vila Jacui, Vila Matilde e Vila Prudente.

432. O LOTE 2 contempla a subprefeitura Sé. Por sua vez, no LOTE 2 estdo contidos
os DISTRITOS: Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolagdo, Liberdade,
Republica, Santa Cecilia e Sé.

433. O LOTE 3 contempla as subprefeituras Casa Verde, Freguesia do O,
Jagana/Tremembé, Perus, Pirituba/Jaragud, Santana/Tucuruvi e Vila Maria/Vila
Guilherme. Por sua vez, no LOTE 3 estdo contidos os DISTRITOS: Anhanguera,
Brasilandia, Cachoeirinha, Casa Verde, Freguesia do 0, Jagand, Jaragua, Limao,
Mandaqui, Perus, Pirituba, Santana, Sdo Domingos, Tremembé, Tucuruvi, Vila
Guilherme, Vila Maria e Vila Medeiros.
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434. O LOTE 4 contempla as subprefeituras Butantd, Lapa e Pinheiros que, por
conseguinte, contém os DISTRITOS: Alto de Pinheiros, Barra Funda, Butanta, Itaim
Bibi, Jaguara, Jaguaré, Jardim Paulista, Lapa, Morumbi, Perdizes, Pinheiros, Raposo
Tavares, Rio Pequeno, Vila Leopoldina e Vila Sonia.

435. Por fim, o LOTE 5 contempla as subprefeituras Campo Limpo, Capela do
Socorro, Cidade Ademar, Ipiranga, Jabaquara, M’Boi Mirim, Vila Mariana, Santo
Amaro e Parelheiros que, por sua vez, contempla os DISTRITOS: Campo Belo,
Campo Grande, Campo Limpo, Capdo Redondo, Cidade Ademar, Cidade Dutra,
Cursino, Grajau, Ipiranga, Jabaquara, Jardim Angela, Jardim Sao Luis, Marsilac,
Moema, Parelheiros, Pedreira, Sacoma, Santo Amaro, Satude, Socorro, Vila Andrade
e Vila Mariana.

436. A composicao dos lotes indica que a nova pesquisa de mercado utilizando como
zona de precificagdo os 96 Distritos vai pulverizar a anélise, dirimindo as
discrepancias de heterogeneidade entre as zonas dentro de cada lote.

437. O prego maximo se mantém acatado por este Tribunal de Contas ante a
manutenc¢do da estimativa de credenciamento, para cada lote, inicialmente limitada
em 8.000 (oito mil) imdveis, de modo que o limite do edital pelo presente
chamamento seja de 40.000 (quarenta mil) imoveis.

438. A Auditoria ressalvou que o valor limite de referéncia na forma como esta
definido podera esvaziar as ofertas nas categorias espaciais de priorizacdo A e
produzir ofertas superavaliadas nas categorias espaciais de priorizagdo B, dadas as
diferencas de infraestruturas nos eixos.

439. A preocupacdo da Auditoria tem fundamento. Contudo ¢ possivel garantir a
manutengdo do valor fixado em R$ 210.000,00 como maximo para unidade
habitacional.

440. Isso porque, de acordo com o edital, o valor maximo para a AQUISICAO do
IMOVEL ¢ definido pela multiplicagio dos PRECOS REFERENCIAIS por ZONA
DE PRECIFICACAO e o tamanho do imével ofertado, e este tamanho varia de 32m?
até 64m?, podendo chegar a 70m?; portanto, a variacdo do valor individual do imével.

441. Essa regra permite uma diferenca de até duas vezes para um imovel da mesma

zona de precificacdo, independentemente de sua tipificacdo, segundo os critérios de

categorias espaciais de priorizacdo A ¢ B, que deveriam expressar a realidade

imposta pelas diferencas de valores geradas pela presenca de infraestrutura
consolidada nas regides proximas aos eixos.

442. Repisando, o ANEXO II - MEMORIAL DESCRITIVO DE PRECIFICACAO
DOS IMOVEIS, capitulo 3 DEFINICAO DAS ZONAS DE PRECIFICACAO E
DOS PRECOS REFERENCIALIS pagina 7, determina que:

“3.4 (..) o VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL consiste na multiplicacdo da AREA
PRIVATIVA PRINCIPAL de cada IMOVEL por, no maximo, seu respectivo PRECO
REFERENCIAL. Assim, O VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL mdximo, no dmbito
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deste CHAMAMENTO PUBLICO, néo pode ultrapassar o VALOR INDIVIDUAL
LIMITE, e o preco/m? deve ser igual ou menor que os PRECOS REFERENCIAIS,
conforme localizacio de cada IMOVEL em sua respectiva ZONA DE
PRECIFICACAO.

3.4.1 O cdlculo descrito no item 3.4 consiste no valor méximo para a AQUISICAO
do IMOVEL, o qual poderd ser menor caso assim definido pelos
PARTICIPANTES (grifo nosso)”.

443. Conforme adiante demonstrado, existe diferenca na estruturagdo de regides
evidenciada nas tabelas do Decreto da lei 13.875 e no anexo da tabela da Lei
16.050/14 nos quadros 15A, da Parte I, Anexo a Lei N° 13.885, de agosto de 2004
que relaciona os fatores de planejamento urbano (Fp) por Distritos Municipais e
o quadro 6 que define o fator de planejamento (Fp) Anexo a Lei n® 16.050/2014:

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SA0 PAULO
Quadro 6. Fator de planejamento (Fp)
Anexo a Lei n?

Macrozonas Macrodreas FpR FpnR

Noroeste 0,3 0

Arco Jacu-Péssego 0,3 0

Avenida Cupecé 0,3 0

Arco Leste 0,3 0

Macroérea de Estruturacio Ferndo Dias 0,3 0
Metropolitana Arco Tieté 1,2 13
Arco Tamanduatei 1,2 1,3
Arco Pinheiros 1,2 1,3
Arco Jurubatuba 1,2 1,3
Macrodrea de Urbanizacdo Consolidada 0,7 1,3

Macroarea de Qualificacdo Urbana 0,6 0,5

Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade 0,3 0

Macrozona de Proteciio e Macroarea de Reducéo da Vulnerabilidade Urbana e Recuperagido Ambiental 1,0 o0
Recuperagio Ambiental Macrodarea de Controle e Qualificagio Urbana e Ambiental 1,0 0

444. Fator de Planejamento é um indicador que procura incentivar os usos urbanos
desejaveis no ordenamento territorial, de acordo com o interesse urbanistico e
ambiental da cidade. Ele reflete a infraestrutura que existe em cada
macrorregiao.

445. Com efeito, deve existir um equilibrio competitivo no presente edital refletido
no valor individual limite para as macrorregioes estruturadas diferenciadas. Nao ¢
crivel que Imoveis em categoria de priorizagdo A e B tenham o mesmo valor
individual limite.

446. A propria administragdo inquerida sobre o valor individual limite esclareceu,
em nota técnica (pega 73), que providenciou pesquisa de mercado e concluiu que,
para ndo esvaziar as ofertas na categoria de priorizagdo A, o valor limite deveria
passar para R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais) nos imoveis prontos do Edital
II (chamamento publico 02/SEHAB/2022, que tem por objeto a aquisi¢do de cinco
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mil imdveis pulverizados), montante este equivalente ao valor individual limite para
AQUISICAO de cada IMOVEL, independentemente da tipologia e ZONA DE
PRECIFICACAO, nos eixos de estruturaciio, ou seja, na categoria de priorizagio A
(péginas 21 e 86 da peca 73):

“Ambos os objetivos sdo enderecados pelos Editais I e 11, pois o critério para definir
os imoveis vencedores (‘Imoveis Credenciados’) de cada um dos Lotes dos
Chamamentos Publicos ¢ a classificagdo do menor para o maior valor individual do
imdvel, o qual se caracteriza como o valor individual de alienagdo de cada imével
(‘Valor Individual do Imoével’), que sera indicado pelos participantes
(‘Participantes’), e que deverd ser menor que o valor individual limite (‘Valor
Individual Limite’) de R$210.000,00 para o Edital I e R$ 230.000,00 para Edital II,
além de atender aos pregos precificacdo (‘Zonas de Precificagdo’)”.

“Para o Edital II, somado ao filtro de caracteristicas supracitado, foram selecionados
Imoveis com Valor Individual Limite maximo de R$ 230.000,00 (duzentos e trinta
mil reais). Assim, obteve-se uma amostra de 1.547 (mil quinhentas e quarenta e sete)
tipologias com caracteristicas distintas, que totalizam a quantidade de observagoes
nas tipologias de 137.224 (cento e trinta e sete mil, duzentos e vinte e quatro) no
periodo.

Com intuito de tornar mais eficiente a apresentagdo dos dados em comento, ¢
apresentado o Anexo 01 — Memoria de Célculo da Precificacdo a esta Nota Técnica,
que consiste em planilhas eletronicas com as memorias de precificagdo de cada uma
das subprefeituras utilizadas como Zona de Precificacdo nos Editais 1 e 2”.

447. Dessa forma, por analogia, conclui-se que, dada a diversidade da realidade entre
os distritos, e das caracteristicas de tipificacdo dentro das categorias espaciais de
priorizagdo A e B, impde-se a necessidade de se criarem ZONAS DE
PRECIFICACAO POR DISTRITO com diferenciagio dos valores por m2
especificas para cada categoria espacial de priorizagdo (A e B).

448. Assim, DETERMINO que sejam criadas ZONAS DE PRECIFICACAQO
POR DISTRITO com diferenciacdo dos valores por m? especificas para cada

categoria espacial de priorizacao (A e B), e RECOMENDO, configurando um

alerta 2 Administracao, a adequacio da definicaio do valor individual limite

para os imoveis a serem adquiridos da seguinte maneira:

1 - Valor individual limite para a categoria de priorizacdo A de R$230.000,00
(duzentos e trinta mil reais), equivalente ao valor individual limite para
AQUISICAO de cada IMOVEL, independentemente da sua tipificagio e ZONA DE
PRECIFICACAO.

2 - Valor individual limite para a categoria de priorizagdo B de R$210.000,00
(duzentos e dez mil reais), equivalente ao valor individual limite para AQUISICAO
de cada IMOVEL, independentemente da sua tipificacgio da ZONA DE
PRECIFICACAO.
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Item 4.18. Houve infringéncia ao artigo 4.° do Decreto Municipal n° 48.042/06 e
do principio da necessidade de fundamentacdo dos atos decisorios de direito
administrativo. (subitem 3.18.).

449. De acordo, com a Auditoria, a deliberagdo da origem sobre o acolhimento ou
ndo dos pontos sugeridos durante a consulta publica pelos interessados limitou-se
apenas aos termos de “contribui¢do acatada/ contribui¢do parcialmente acatada/
contribuicdo ndo acatada”, em desacordo com a esséncia do ato administrativo que
profere uma decisdo, o qual deve necessariamente conter fundamentacao.

450. A auséncia de fundamentagdo compromete o entendimento da decisdo tomada
frente as inlimeras sugestdes e ndo demonstra com transparéncia ao interessado a
motivagao para o ndo atendimento da sugestdo proferida. Havendo, nesse caminho,
infringéncia ao Decreto Municipal n® 48.042/06 e ao principio da necessidade de
fundamentac¢do dos atos decisérios de direito administrativo.

451. Sobre o principio da motivagdo dos atos administrativos ensina Di Pietro que:
“O principio da motivagdo exige que a Administragdo Publica indique os
fundamentos de fato e de direito de suas decisoes. Ele esta consagrado pela doutrina
e pela jurisprudéncia, ndo havendo mais espago para as velhas doutrinas que
discutiam se a sua obrigatoriedade alcancava s6 os atos vinculados ou s6 os atos
discricionarios, ou se estava presente em ambas as categorias. A sua obrigatoriedade
se justifica em qualquer tipo de ato, porque se trata de formalidade necessaria para
permitir o controle de legalidade dos atos administrativos.?°,

452. Conjuntamente, Diogénes Gasparini expde que a “motivacdo ¢ necessaria para
todo e qualquer ato administrativo, consoante ja decidiu o STF (RDP, 34:141).”2!
453. Conceituado que o principio se aplica para qualquer ato administrativo,
independentemente de natureza, verifica-se que no caso de consultas publicas o
Plenario do TCU ja decidiu que “em processos de revisdo tarifaria, devem ser
divulgados tempestivamente os motivos que fundamentam a aceitagdo ou a rejeigao
dos pleitos apresentados em audiéncia e consulta publica, em ateng@o aos principios
da publicidade e da motivagdo dos Atos Administrativos” (Acoérddao 200/2007-
Plenério).

454. Entretanto, apesar da falta de fundamentacdo macular o ato administrativo
impugnado pela Auditoria, a motivag@o genérica ¢ vicio que pode ser convalidado
para atos administrativos, inclusive discricionarios, caso seja em razdo de zelar pelo
interesse publico.

455. Até porque no caso em tela ndo se trata de falta de motivagdo do ato, mas sim
de fundamentacdo genérica, a qual pode ser complementada posteriormente.

456. Nesse sentido, Aldemir Berwig defende que “se para chegar ao interesse

20 Dj Pietro, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. Disponivel em: Minha Biblioteca. 35. ed. Sdo Paulo: Grupo

GEN, 2022 p. 126.

21 Gasparini, Diogénes. Direito administrativo. Disponivel em: Minha Biblioteca. 17. ed. Saraiva, 2011, p. 26.
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publico ocorreu algum vicio e este vicio é sanavel, nada mais compreensivel que
convalidar para torna-lo coerente com a legalidade™??. Para o referido professor:
“Deve-se considerar, portanto, que a atuacao da administracao publica ndo esta livre
de cometer ilegalidades, as quais devem ser corrigidas. E evidente que sempre se
deve preservar a finalidade de interesse publico na concretizacdo das atividades
administrativas, de modo que ndo se pode descartar a correcdo de atos viciados,
afinal o proprio Direito deve dar uma solugdo a agdes que se desvirtuam ao serem
concretizadas™?3.

457. Essa hermenéutica consequencialista dos atos administrativos, de buscar a sua
preservacdo para garantir o interesse publico, encontra-se edificada no art. 20 da
LINDB, que dispde sobre os seguintes imperativos:

“Art. 20. Nas esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se decidird com
base em valores juridicos abstratos sem que sejam consideradas as consequéncias
praticas da decis@o”. (Incluido pela Lei n°® 13.655, de 2018.)

458. Ademais, segundo a propria LINDB, em seu art. 21, caput, prevé que:

“21. A decisdo que, nas esferas administrativa, controladora ou judicial, decretar a
invalidag@o de ato, contrato, ajuste, processo ou norma administrativa devera indicar
de modo expresso suas consequéncias juridicas e administrativas”.

459. Ou seja, com a reforma de 2018 da LINDB o legislador condicionou a
invalidacdo de atos administrativos a suas consequéncias praticas, ndo sendo
suficiente para sua invalidade absoluta a mera ilegalidade formal.

460. Assim, anoto que, apesar de genérica e viciada, nao hé nos autos elementos que
demonstrem que a auséncia de fundamenta¢do contundente causou prejuizo para
terceiros, sendo assim passivel de convalidagdo, até mesmo para que seja preservado
o interesse publico, que sera lesionado se este vicio, que ndo causou leso a terceiros,
motivasse a nulidade absoluta da consulta publica.

461. RECOMENDO, configurando um alerta a Administracio, que sejam
publicadas a fundamentacio e motivacio das decisdes que acataram (ou nio)
as sugestoes recebidas em fase de consulta, objetivando a convalidacio dos atos.
VI - CONTRIBUICOES RECEBIDAS PELOS DEMAIS CONSELHEIROS
462. Diante de todos apontamentos consignados no relatério conclusivo de

Auditoria, acima discorridos, bem como de todo o contexto no qual se insere a
analise do Chamamento Publico 01/SEHAB/2022, inicialmente apresentado, houve
a colaborago dos demais conselheiros desta Corte de Contas com questionamentos,
maiores estudos, bem como analises mais detalhadas acerca do tema, com o objetivo
de se alcancar o melhor resultado possivel na questdo, reafirmando mais uma vez
nosso comprometimento ¢ dedicagdo para com a municipalidade.

22 BERWIG, Aldemir. Direito administrativo. Disponivel em: Minha Biblioteca, Editora Unijui, 2019, p. 234
23 BERWIG, Aldemir. Direito administrativo, cit., p. 234.
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463. Contribuigdes relevantes, que foram cotejadas e somadas aquelas consignadas
no relatorio conclusivo da Auditoria. Registro-as a seguir.

464. O Conselheiro Domingos Dissei encaminhou-me as seguintes sugestoes, que
exponho de forma sintetizada:

(a) Quanto ao lote minimo — haja vista, por um lado, a possivel restricdo a
competitividade acarretada pela exigéncia inicial do edital de minimo de 50
(cinquenta) unidades por empreendimento ofertado na categoria espacial “A” e de
100 (cem) unidades por empreendimento na categoria espacial “B”, o que afetaria a
atratividade do certame ou mesmo alijaria dele os empreendedores e
empreendimentos menores, e, por outro, o fato de que, ndo havendo quantitativo
minimo exigido, poder-se-ia, no limite, existir a oferta de um tnico imdvel por
empreendimento, acarretando acréscimo de custo operacional e de analise
documental que nao seria diluido proporcionalmente a quantidade de unidades de
cada empreendimento em analise, sugeriu que seja estudado um outro quantitativo
minimo de unidades por empreendimento a serem ofertados. Deu como exemplo os
valores de 20 (vinte) unidades para a categoria espacial “A” e 50 (cinquenta)
unidades para a categoria espacial “B”.

(b) Quanto aos precos referenciais — tendo em vista as inconsisténcias apontadas
pela Auditoria, recomendou ouvir o CRECI quanto a adequagdo dos valores
apresentados no Edital como limites de precificacdo por metro quadrado de area til
definidos por subprefeituras.

(c) Quanto a avaliacdo dos imdveis adquiridos — recomendou que, apos a
aquisi¢do dos iméveis pela COHAB, seja promovido um estudo, com a participagdo
do CRECI, que, por amostragem, avalie os imdveis adquiridos. Isso, tanto para a
verificacdo da real adequagdo dos valores despendidos, quanto para a corre¢do do
programa em futuras reedi¢des ou novos editais.

(d) Quanto a demanda — registrou sua preocupacdo quanto a real demanda do
projeto, bem como quanto a real capacidade de escoamento da carteira adquirida pela
COHAB por meio do programa. Ainda, quanto as possiveis garantias para se
resguardar o Erario e mitigar a inadimpléncia nos futuros contratos destes mutuarios.
465. J4 o Conselheiro Mauricio Faria apresentou os seguintes apontamentos:

(a) Sobre o suporte orcamentario das aquisicoes: ante a auséncia da correta
indicacdo de fonte de recursos, em atendimento ao artigo 12 da LM n° 17.638/2022,
faz-se necessaria a disposi¢do expressa, nos compromissos de compra e venda, da
indicagdo da fonte de recursos para o suporte orcamentario da despesa.

(b) Sobre a permissiao de credenciamento anterior ao registro de incorporacgio:
deve ser excluida do edital a possibilidade de credenciamento de imdveis sem a
comprovacdo do registro de incorporagdo, adotando como parametros as diretrizes
técnicas minimas constantes no Manual de fomento a habitacdo da Caixa Economica
Federal.
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(c) Sobre a priorizacdo da compra de unidades na categoria espacial “A”: de
forma a se evitar a concentracdo de unidades compradas em regides extremas, € em
um unico ou em poucos empreendimentos, deve ser estabelecido um quantitativo
minimo obrigatério de aquisi¢des de unidades habitacionais para a categorizacdo
espacial “A”, com um limite maximo de unidades por empreendimento, para que
seja alcangada a efetividade da politica publica habitacional nos termos do PDE
(Plano Diretor Estratégico) do municipio.

(d) Sobre a inconsisténcia dos precos referenciais por metro quadrado de area
util: que deve ser realizado um estudo complementar, prévio a abertura do certame,
com o auxilio do CRECI, para a avaliagio da adequabilidade dos valores
apresentados no edital. Ainda quanto a este ponto, que deve ser estabelecida a
exigéncia, aos interessados, que apresentem um estudo de viabilidade econdmica,
relativa a cada empreendimento, com comparativo entre o preco ofertado e os pregos
praticados na regiao.

(e) Sobre as regras de pagamento aos interessados relativo ao financiamento
das obras: que deve ser alterado o edital para que o repasse mensal seja vinculado
ao andamento do cronograma fisico da obra, com a medi¢do de execugdo sendo
atestada pela COHAB, e mantendo apenas a parcela necessaria a mobilizagao inicial
da obra, no percentual de 15%. Ainda, que se faz necessaria a disposi¢do no sentido
da obrigatoriedade da contratagdo de servicos de vistoria de recebimento do imoével,
com previsao de eventual revistoria, sendo admitida a contratacdo de apoio a
fiscalizagdo para liberagao das medigdes dos servigos para fins de pagamento.

466. Por fim, o Conselheiro Roberto Braguim apresentou as seguintes
ponderacdes:

“Por primeiro, de ser destacado que apesar da relevancia da matéria, ainda varios
itens ndo foram superados na instrug@o, restando inclusive a intimagdo da Pasta
acerca do Relatorio Conclusivo e a manifestacdo da AJCE, ja determinada pelo
Relator em seu altimo despacho.

Como bem apontado pelos Orgdos Técnicos, ndo ha seguranga acerca dos recursos
orgamentarios para fazer frente as aquisi¢des das unidades, e além disso, questdes
referentes a qualidade técnica das construgdes também carecem de resposta.

Nesse diapasdo, sugiro que se pondere a possibilidade de se fracionar, em etapas, as
aquisi¢oes das unidades de modo que elas ndo sejam adquiridas de uma Unica vez,
em espaco de tempo tao curto, a uma, para ndo onerar demasiadamente o orgamento
da Pasta; a duas, para que seja possivel avaliar, com prudéncia, o sucesso desta PPP.
Um ponto que me causa preocupacao e que vai um pouco além deste projeto, refere-
se ao critério que sera adotado pela Administragao Publica para distribuir os imoéveis
para os beneficidrios, havendo a necessidade de se acompanhar e fiscalizar, com
muito rigor, os cadastros ja existentes de potenciais favorecidos, devendo, para tanto,
ser considerados critérios cronologicos, graus de vulnerabilidades, capacidades
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financeiras, entre caracteristicas de relevancia para se contemplar o morador final.
Reputo importante, ainda, haver um cruzamento de dados entre este e outros
programas habitacionais, podendo-se citar as regulariza¢des fundiarias, para que nao
haja sobreposicao de potenciais beneficiarios, de modo que a participagdo de todos
nos programas habitacionais da cidade seja a mais ampla possivel.

Outro ponto que entendo relevante consiste em se saber se ao langar este programa,
a Administracdo cogitou usar imoveis (terrenos) proprios para receber tais
empreendimentos, algo que reduziria os custos finais das unidades em proveito da
propria Municipalidade, pois além de dar um destino social para eventuais proprios
inutilizados, ird transformar-se em economia, com o preco menor ao final de
constru¢do, considerando que o terreno nao integrard o custo do empreendimento”.
467. Como se pode perceber, todas corroboram com os apontamentos anteriormente
feitos, e convergem para as conclusdes aqui alcangadas.

VII - QUESTOES FUNDAMENTAIS QUE SE ENCONTRAM OBSCURAS E
EXIGEM APROFUNDAMENTO NA BUSCA DE SOLUCOES

468. Sem prejuizo dos apontamentos da auditoria acima consignados, faz-se

imprescindivel destacar, neste topico, de forma conjunta, 03 (trés) questdes que se
encontram obscuras na forma em que ainda estdo tratadas no edital, e que, dada a
sua natureza, cComo veremos a seguir, imbricam-se em vetor que pode comprometer
ndo apenas o chamamento publico em andlise, mas toda a politica publica
habitacional do Municipio. Sao elas:

A. a auséncia de mecanismos objetivos que garantam a efetiva priorizacdo da
aquisicdo de unidades habitacionais nas areas de categorizagdo espacial “A” (nos
eixos estruturais);

B. a deficiéncia constatada na afericdo dos precos referenciais dos imoveis que se
pretende adquirir; e

C. a necessidade de demonstragdo da existéncia de demanda efetiva relativa a
aquisi¢do do quantitativo disposto no edital.

469. Para enfrentar a questao relativa a auséncia de mecanismos objetivos que
garantam a efetiva priorizacdo da aquisicado de unidades habitacionais nas
areas de categorizacao espacial “A” (nos eixos estruturais) (item A), analisemos o
arcabouco normativo que ampara, desde sua génese, a politica publica de habitagéo
na qual se insere 0 Chamamento Publico 01/SEHAB/2022:

470. O art. 6° da CF/1988, embora ainda de maneira genérica, traz de forma expressa
os direitos sociais, mais precisamente: educagdo, saide, alimentagdo, trabalho,
moradia, transporte, lazer, seguranca, previdéncia social, prote¢do & maternidade e a
infancia, assisténcia aos desamparados.

471. No caso do direito a moradia, este foi acrescido pela Emenda Constitucional n°
26, de 14 de fevereiro de 2000, colocando-o como direito social explicito.
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472. Citando Araujo e Nunes Junior:?*

“Portanto, a inclusdo de tal bem permitira ao intérprete, nas questdes da protegdo da
moradia, tratar do tema, agora, revestido da otica constitucional, valorado pelo art.
6°. Houve a vontade expressa do constituinte reformador de arrolar a moradia como
direito social, dando-lhe destaque, o que exigira dos Poderes Publicos maiores
cuidados com o tema, pois mais do que nunca a sua atuaciio estara moldada pelo
carater programatico da norma. A inclusio teve destaque especialmente para o
intérprete, que podera valorar a conduta do Poder Publico a partir do
cumprimento das metas constantes do art. 6°, dentre elas, a moradia”.

473. A CF/1988, portanto, traz a “moradia” como direito social (art. 6°) e a inclui
entre as “necessidades vitais basicas” do trabalhador ¢ da sua familia (art. 7°, IV).
Também ¢ uma politica publica e o art. 23, IX, estabelece a competéncia comum da
Unido, dos Estados e dos Municipios para promover programas de construgdo de
moradias e a melhoria das condi¢Ges habitacionais e de saneamento basico.

474. Em que pese a previsdo do direito a moradia enquanto direito fundamental, este
nio pode ser interpretado em dissonincia com a politica urbana estabelecida
pela propria Constituicdo, tanto em relacdo as normas supracitadas quanto ao
previsto no artigo 182 da CF/1988, especialmente em seu §2°, que assim dispde:
“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico

municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o

pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes.
§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com

mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de desenvolvimento

e de expansio urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias

fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor”.

475. E cedico que a Administracao se vincula aos direitos fundamentais, tornando-
se nulos os atos praticados com ofensa ao sistema desses direitos. Ademais, “a
atividade discricionaria da Administracdo nao pode deixar de respeitar os
limites que lhe acenam os direitos fundamentais”.

476. Sendo a Constituigdo um texto juridico que estabelece a estrutura e a
conformagdo do Estado e da sociedade, ndo pode ter suas normas compreendidas
pontualmente, de forma isolada. Uma norma constitucional isolada ndo pode
expressar significado normativo se estiver destacada do sistema. Portanto, ndo ha
interpretacdo de textos isolados, e sim de todo o ordenamento constitucional. Nesse
sentido, deve-se sempre fazer uso do principio da unidade da Constitui¢do, o qual

24 ARAUJO, Luiz Alberto David; NUNES JUNIOR, Vidal Serrano. Curso de direito constitucional. 5. ed. S3o0 Paulo:

Saraiva, 2001, p. 145.
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“postula que nao se considere uma norma da Constitui¢do fora do sistema em que se
integra”. Sendo assim, nao é possivel aplicar o direito 2 moradia sem interpreta-
lo em consonincia com todas as normas que tratam do tema no Ambito
constitucional e, por ébvio, também na legislacio infraconstitucional.

477. Deve-se considerar que a concepgao de politica de desenvolvimento urbano da
CF/1988 decorre da compatibilizacdo do art. 21, XX, que da competéncia a Unido
para instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, com o art. 182, que
determina que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

478. Ademais, com o advento do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001), “cuja
principal meta é dar efetividade as diretrizes constitucionais sobre politica
urbana, estando a contribuir para a difusdo de um verdadeiro direito a cidade, foi
dado um passo significativo para dar vida efetiva ao direito a uma moradia condigna
no Brasil”.

479. José Afonso da Silva, ainda no século XX, defendia que o Direito Urbanistico
objetivo consiste no “conjunto de normas juridicas reguladoras da atividade do poder
publico destinado a ordenar os espacos habitaveis”.

480. As normas de Direito Urbanistico, portanto, trazem em seu bojo a funcao de
disciplinar a ordenacao do territorio. Por tratar-se de matéria concorrente entre
Unido, Estados e o Distrito Federal, cabe a Unido editar normas gerais (CF, art. 24,
I e §1°), como foi o caso do Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001).
Entretanto, as normas gerais editadas com base no artigo 182 da CF/1988 podem ser
regulamentadas e complementadas pelos Municipios ou, no caso de omissao pela
Unido, por estes editadas para atendimento de suas peculiaridades.

481. Vale trazer o ensinamento de Ricardo Marcondes Martins sobre o tema:

“Os Municipios, nos termos do artigo 30, VIII, possuem competéncia para promogao
do adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacao do solo urbano.

Sobre essa competéncia cabem duas ordens de considera¢des. Primeiramente, trata-
se, em larga medida, de interesse predominantemente local e, nesse sentido, seria
privativa do Municipio. Ocorre que o constituinte optou por criar uma exce¢ao ao
artigo 30, I, no que se refere ao Direito urbanistico: a questdo urbanistica de interesse
local ndo ¢ privativa dos Municipios, mas de competéncia concorrente entre estes e
a Unido. Os Municipios, no que se refere ao interesse local, t€m competéncia para
editar normas urbanisticas especificas ¢ a Unido, competéncia para editar diretrizes
(tomadas aqui como sinénimo de normas gerais). Sendo competéncia de natureza
concorrente, aplicam-se as regras dos §§ do artigo 24: o Municipio pode suplementar

ou complementar as normas gerais federais, bem como edita-las, em caso de omisséo
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pela Unido, para atendimento de seu interesse local”.

482. E continua (p. 80):

“(...) a competéncia prevista no artigo 30, VIII, além de estar vinculada ao artigo 30,
I (interesse local) e ao artigo 182, estd vinculada ao Direito urbanistico (art. 24, I).
Por forca disso, para o Direito urbanistico, o constituinte previu a instituicdo de um
complexo conjunto normativo de diferentes amplitudes. Primeiramente, ao editar as
normas gerais previstas no § 1° do artigo 24, o legislador federal tem que, na
ponderagdo efetuada entre os principios da igualdade e da seguranga juridica, atentar
para uma carga valorativa em favor do principio da igualdade, abstrata e previamente
estabelecida pelo sistema constitucional, decorrente da imposicdo de que os
interesses predominantemente locais sejam deixados ao encargo municipal”.

483. Nao se pode, portanto, considerar que a ado¢do de Parceria Publico-Privada
para aquisicdo de imdveis destinados a programas habitacionais do Municipio,
regulada por meio de edital de chamamento publico, existe por ela propria. Ao
contrario, ela integra a politica urbana como um todo, sendo instrumento de
implementacdo dos fins dessa politica publica.

484. Nessa seara, o Chamamento Publico 01/SEHAB/2022 faz parte do quadro
normativo da politica urbana municipal tanto quanto qualquer outra norma cujo
objeto seja a producao social do espago urbano. Portanto, sua interpretacdo ndo deve
ser restritiva, e sim teleoldgica, buscando os fins almejados pela norma e direcionada
aos objetivos desta, ou seja, deve-se buscar a necessaria conformidade com os fins
da politica urbana a ser aferida, quando necessario, por um juizo de adequagdo, sob
pena de desvio de finalidade.

485. Vale considerar que € necessario que o Edital, em respeito as legislagdes
federais e municipais, traga em detalhes dados urbanisticos de ocupagédo urbana de
forma a respeitar o previsto tanto no Estatuto das Cidades quanto no Plano Diretor
do municipio, mais precisamente o que segue:

“Estatuto das Cidades:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das

funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes

gerais:
I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana,

a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos

servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

(..)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da

populagdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do crescimento urbano e seus

efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos € comunitarios, transporte e servicos publicos
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adequados aos interesses e necessidades da populagio e as caracteristicas locais;
VI — ordenacédo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

(..)

¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o0 uso excessivos ou inadequados em

relacdo a infraestrutura urbana;
d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos

geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente;

().

486. Por seu turno, o art. 39 do Estatuto das Cidades assim dispde:

“Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as

exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,

assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de

vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei”.

487. Quanto ao Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, Lei Municipal
n° 16.050, de 31 de julho de 2014, que orienta o desenvolvimento e o crescimento
da cidade até 2029, vale destacar os seguintes artigos:

“Art. 1° Esta lei dispde sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de
Planejamento Urbano e o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo e
aplica-se a totalidade do seu territorio.

§ 1° A Politica de Desenvolvimento Urbano € o conjunto de planos e agdes que tem
como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e o

uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado e diversificado de seu territério,

de forma a assegurar o bem-estar e a qualidade de vida de seus habitantes.

().

Art. 5° Os principios que regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano

Diretor Estratégico sao:
I - Fungdo Social da Cidade;
(...)

§ 1° Fun¢ao Social da Cidade compreende o atendimento das necessidades dos

cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social, ao acesso universal aos direitos

sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito a terra

urbana, a moradia digna, ao saneamento ambiental, 4 infraestrutura urbana, ao

transporte, aos servicos publicos, ao trabalho, ao sossego ¢ ao lazer.

Art. 6° A Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor Estratégico se
orientam pelas seguintes diretrizes:

(..

IIT - distribuicdo de usos e intensidades de ocupacdo do solo de forma equilibrada,

para evitar ociosidade ou sobrecarga em relacdo a infraestrutura disponivel, aos

transportes ¢ ao meio ambiente, e para melhor alocar os investimentos publicos e
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privados;

(..)

IX - planejamento da distribuicdo espacial da populacdo e das atividades econdmicas

de modo a evitar e corrigir as distorcoes do crescimento urbano e seus efeitos

negativos sobre o meio ambiente, a mobilidade e a qualidade de vida urbana;

(..

XIII - ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

(..)

¢) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos

geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente;

(..)

Art. 7° A Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor Estratégico se

orientam pelos seguintes objetivos estratégicos:

(..

II - acomodar o crescimento urbano nas areas subutilizadas dotadas de infraestrutura

e no entorno da rede de transporte coletivo de alta e média capacidade;

111 - reduzir a necessidade de deslocamento, equilibrando a relacdo entre os locais de

emprego e de moradia;

(..)

Art. 8° Para garantir um desenvolvimento urbano sustentdvel e equilibrado entre as

varias visdes existentes no Municipio sobre seu futuro, o Plano Diretor observa e
considera, em sua estratégia de ordenamento territorial, as seguintes cinco
dimensdes:

I - a dimensao social, fundamental para garantir os direitos sociais para todos os

cidaddos, em especial, o direito a moradia, a mobilidade, a infraestrutura basica e ao

acesso aos equipamentos sociais;

(..)

Art. 10. A Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, situada integralmente

na Zona Urbana, apresenta grande diversidade de padrdes de uso € ocupacao do solo,

desigualdade socioespacial, padroes diferenciados de urbanizacdo e é a area do

Municipio mais propicia para abrigar os usos e atividades urbanos.

(..

§ 2° Os objetivos da Macrozona de Estruturagdo e Qualificacdo Urbana séo:

I - promocdo da convivéncia mais equilibrada entre a urbanizacdo e a conservacio

ambiental, entre mudangas estruturais provenientes de grandes obras publicas e
privadas e as condi¢des de vida dos moradores;
I - compatibilidade do uso e ocupacdo do solo com a oferta de sistemas de transporte

coletivo e de infraestrutura para os servicos publicos;

).

488. De outra parte, ha que se diferenciar atos vinculados e atos discricionarios.
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Estes dao margem para que o administrador analise a conveniéncia e oportunidade,
tendo liberdade na criagdo, desde que observados os limites legais. J& os atos
vinculados ndo permitem tal liberdade.

489. Poder discricionario, na lavra do jurista Hely Lopes Meirelles, € “o que o Direito
concede & Administracdo, de modo explicito ou implicito, para a pratica de atos
administrativos com liberdade na escolha de sua conveniéncia, oportunidade e
conteudo”.

490. E assim prossegue o ilustre administrativista (p. 141):

“(...) A atividade discricionaria encontra plena justificativa na impossibilidade de o
administrador catalogar na lei todos os atos que a pratica administrativa exige. O
ideal seria que a lei regulasse minuciosamente a a¢do administrativa, modelando
cada um dos atos a serem praticados pelo administrador; mas, como isto nao ¢
possivel, dadas a multiplicidade e diversidade dos fatos que pedem pronta solucao
ao Poder Publico, o legislador somente regula a pratica de alguns atos
administrativos que reputa de maior relevancia, deixando o cometimento dos demais
ao prudente critério do administrador”.

491. Mas embora nao cuidando de todos os aspectos dos atos relegados a faculdade
discricionaria, o legislador subordina-os a um minimo legal, consistente na estrita
observancia, por parte de quem os vai praticar, da competéncia, da forma, da
finalidade e dos principios do regime juridico administrativo, deixando o mais a livre
escolha do agente administrativo.

492. A discricionariedade ndo resulta da auséncia de lei, muito pelo contrario. Ela
surge exatamente da propria disciplina normativa, ou seja, a partir da maneira pela
qual se regula determinada situacao.

493. E, no caso em tela, tanto a legislacdo federal quanto a municipal sdo objetivas
em determinar a necessidade de ser levado em considerag@o o planejamento urbano,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos ndo apenas quanto a
moradia, mas também no que concerne a qualidade de vida, a justi¢ca social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas, entre outras diretrizes legais.

494. Desse modo, além do principio da unidade da Constitui¢do, deve-se considerar
a interpretagdo sist€émica da legislagdo urbanistica, condicionando a aquisigdo, de
forma prioritaria, aqueles imoveis que se coadunam ao disposto no Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo, Lei n. 16.050, de 31 de julho de 2014.

495. Diante do exposto, no Edital em analise, deve constar, de forma expressa e
detalhada, mecanismos que assegurem a prioridade na aquisi¢ao pela municipalidade
de imoveis que estejam proximos aos eixos estruturais, ou seja, na Categoria
“A”, atendendo a toda a legislacdo urbanistica antes mencionada e, em especial, o
direito fundamental garantido na Constituicdo Federal & moradia digna, que diz
respeito, inclusive, a localizagdo em regides cuja infraestrutura ja se encontra

consolidada. Desconsiderar tal principio gera o sério risco de ofertar imdveis a
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populacdo mais carente em locais que ficardo alijadas de toda e qualquer estrutura
urbana minima, garantidora de sua dignidade.

496. No que diz respeito a necessidade de prova que quantifica a demanda
relativa a aquisicao dos imdveis disposto no edital (item B), como registrado
inicialmente, a presente licitagdo tem valor estimado altissimo, de RS
8.400.000.000,00 (oito bilhdes e quatrocentos milhdes de reais), o que,
consequentemente, gera risco de severo possivel dano ao Erario, caso ndo seja
procedida com a devida cautela.

497. Nesse sentido, é crucial que esta licitacdo inovadora seja analisada, também,
perante o principio constitucional da economicidade. Conforme a Professora Di
Pietro “o principio da economicidade constitui aplicagdo da relagdo custo-beneficio
e ja esta inserido entre os aspectos submetidos a fiscalizagdo contabil, financeira e
orcamentaria pelo Congresso Nacional, conforme artigo 70 da Constitui¢do”?.
498. Assim, para Lucas Rocha Furtado? “o principio da economicidade impde ao
administrador publico o dever constitucional de evitar solugdes absurdamente
ineficientes e que a ndo observancia desse principio importa em nulidade do ato por
meio do qual mencionada solugdo tiver sido implementada”.

499. Expde a melhor doutrina?’ que existem trés principais tipos de atos
antieconomicos:

a) ato antiecondmico por sobrepreco ou superfaturamento: a compra de bens ou a
contratagdo de obras ou servicos por um preco superior ao do mercado ou, na
auséncia de um paradmetro seguro, superior ao razodvel; ou, ainda, o pagamento por
servigos ndo prestados ou bens ndo fornecidos;

b) ato antieconomico por desnecessidade: a compra de bens ou a contratagdo de obras
ou servicos, ainda que por pregos de mercado ou razoaveis, em quantidade
desnecessaria ou em momento inadequado, gerando desperdicio; e

c)ato antiecondmico por omissdo ou por ma gestdo: a auséncia da compra de bens
ou da contratagdo de obras ou servicos nas quantidades necessarias ou nos momentos
adequados; ou, ainda, a sua execucao inadequada ou incompleta, a sua utilizagao
impropria ou a sua nao utilizacdo, gerando diversas disfungdes na administragao.
500. Uma preocupagdo importante relacionada a atual licitacdo, que vislumbra a
compra de 40.000,00 imoveis, é que ocorra o referido ato econdmico por
desnecessidade, ou seja, a municipalidade realize o dispéndio financeiro vultoso sem
a devida cautela e o faca de maneira prodiga! E, além disso, compre todos estes
imoveis sem que os compradores estejam devidamente identificados e que se

25 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo, cit., p. 480.

26 FURTADO, Lucas Rocha. Curso de direito administrativo. 4. ed. rev. e atual., 2013, p. 872, apud LIMA, Luiz H.
Controle externo - teoria e jurisprudéncia para os Tribunais de Contas. Disponivel em: Minha Biblioteca. 9 ed. Sdo
Paulo: Grupo GEN, 2021.

27 LIMA, Luiz H, 2021, op cit. p. 35
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disponham a um comprometimento financeiro das suas economias domésticas.
501. No caso de nio conseguir vender os imoveis adquiridos, 0 Municipio tera

um_severo prejuizo imposto a seu Erario, dado que, além do alto valor

dispendido, ficara com a propriedade desses milhares de imdveis, 0os quais sdo
ativos que se depreciam com o tempo.

502. Quanto a esse ponto, a Origem declarou, em nota técnica juntada aos autos (peca
04), que “o repasse dos imoveis adquiridos no contexto do Chamamento Publico aos
destinatarios finais ocorrera da mesma forma em que sfo repassados os
empreendimentos decorrentes de contratacdo ‘tradicional’ (i.e., a aquisicdo de
terrenos pelo Poder Publico e a contratagdo de empreitadas), qual seja, por meio da
inclusdo do novo empreendimento no contexto das politicas e programas
habitacionais do Municipio”.

503. Complementou, ainda, esclarecendo que “os empreendimentos adquiridos por
COHAB-SP no contexto do Chamamento Publico serdo utilizados pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo para atender a demanda de COHAB-SP ¢ de SEHAB ¢
seguirdo os critérios de elegibilidade para a concessdo de atendimento habitacional
definitivo e a priorizagdo de demanda habitacional no dmbito dos Programas de
Provisdo Habitacional do Municipio previstos no Decreto Municipal n°
61.282/2022”.

504. Neste tema, diante dessa manifestacdo, a Assessoria Juridica deste Tribunal
concluiu, em seu parecer técnico, que os esclarecimentos oferecidos, nesses termos
genéricos, ndo resolvem a preocupacdo relativa & demonstragdo da existéncia de
demanda efetiva relativa aos 40.000 (quarenta mil) imoveis que se pretende adquirir
junto a iniciativa privada para a futura venda ao cidadao necessitado da tdo almejada
casa propria. Ou seja, poder-se-ia ver um programa que atende tdo somente ao
mercado privado (com dinheiro publico) e seu possivel estoque de imoveis sem
atingir o alvo de diminuicao do déficit habitacional!

505. Seguindo esse raciocinio, explicou a AJCE que ¢ juridicamente imprescindivel
a demonstragdo da existéncia de demanda efetiva relativa a aquisi¢cdo do quantitativo
disposto no edital, visto que essa informagdo tem correlagdo direta com a exigéncia
de definicio clara, objetiva e precisa dos objetos de editais de chamamento
publico: “52. Embora a LM n° 17.638/2021 (“Programa Pode Entrar”), na passagem
que cuida do credenciamento para fins de aquisi¢do de unidades habitacionais que
se enquadrem como Habitac@o de Interesse Social — HIS — (art. 16, I), ndo estipule
regras detalhadas acerca do procedimento de credenciamento/chamamento publico,

a exigéncia de definicdo clara, objetiva e precisa dos objetos de editais diz respeito

ao_atendimento do préprio principio da finalidade publica, o qual constrange a

atuacdo administrativa a sua irrestrita observancia, de modo geral.
53. Nesse contexto, ndo bastam esclarecimentos que apenas situem no contexto

discursivo, sem maiores detalhamentos acerca da existéncia de demanda real relativa
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aos 45.000 imoveis, os objetos dos Editais de Chamamento Publico n® 001 e 002 em

referéncia, como correlacionados aos Programas de Provisdo Habitacional previstos
no DM n° 61.282/2022.
54. Em outras palavras, ainda que o repasse dos 45.000 iméveis aos destinatarios

finais seja claramente uma etapa posterior em relacdo as aquisicOes pretendidas

através dos citados Editais, a demonstracdo da existéncia de demanda efetiva, ja na

etapa inicial, diz respeito a necessidade de que os objetos dos editais de Chamamento

em questdo sejam claros, precisos e objetivos, de modo a ndo inviabilizar, desde a

origem, ou mesmo dificultar, em momento posterior, a avaliacio de atendimento

objetivos imediatamente pretendidos através dos Editais de Chamamento Publico n°
001/SEHAB/2022 e 002/SEHAB/2022, assim como o da Politica Publica de
Habitagdo que com ele se correlaciona”.

506. Nesses termos, a AJCE recomendou que, antes da assinatura dos
compromissos de compra e venda pela Administragao, seja demonstrada pela
Origem a existéncia de demanda efetiva (lista dos futuros beneficiarios, por
exemplo), sem a qual os objetos dos aludidos Editais persistirio como
imprecisos, além de incertos no tocante ao atendimento da politica publica de
habitacdo correlata, de forma que tal medida, dentre outras tratadas na instrugéo
deste processo, parece mitigar a ocorréncia de um passivo imobiliario que possa
resultar em prejuizo ou onerosidade futura ao Erario.

507. Importante deixar claro que informacao relativa ao déficit habitacional do
Municipio ndo se confunde, ndo ¢ equivalente, nem ao menos tem relacdo
estritamente direta com a demanda populacional para a aquisicio de imoveis
disponibilizados pela Administragdo a interessados por meio de programas de
habitacdo. Até porque os dados relativos ao déficit habitacional sdo calculados a
partir da conjun¢do de 04 (quatro) componentes, quais sejam, (1) as habitacdes e
domicilios precarios, (2) a coabitagdao familiar, (3) o 6nus excessivo do custo do
aluguel, e (4) o adensamento excessivo de moradores por dormitério em imoveis
alugados. Percebe-se que tais indicadores nao guardam relacdo direta com a
especifica demanda por aquisicio de HIS de uma determinada populagdo. De
forma alguma pode-se aceitar meramente esse dado (déficit habitacional do
Municipio) como justificativa idonea suficiente para comprovar a efetiva demanda
pelas unidades habitacionais a serem adquiridas mediante o presente chamamento
publico.

508. O objeto de um certame deve ser definido de forma a traduzir de forma precisa
a real necessidade da Administragdo. Assim, facil perceber que o chamamento
publico em analise se ressente de fundamentacdo idonea suficientemente capaz de
delinear de forma precisa o seu objeto, sem a qual opera em risco de onerar o Erario
com gastos infundados e desnecessarios.

509. Mesmo tendo sido o presente certame fundado na Lei das Estatais (Lei n°
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13.303/16), tendo em vista que a aquisicdo dos imoveis sera feita pela COHAB, vale
mencionar que o artigo 14 da Lei n°® 8.666/93 expressamente impde a adequada
caracterizacao do objeto licitatorio, sob pena de nulidade:

“Art. 14. Nenhuma compra ser4 feita sem a adequada caracterizagdo de seu objeto e
indicag¢do dos recursos orgamentarios para seu pagamento, sob pena de nulidade do
ato e responsabilidade de quem lhe tiver dado causa”.

510. Aplicaveis ao caso o testemunho oportuno de Walteno Marques da Silva?®:
“Tem sido comum a pratica do empirismo, do acaso ¢ da pressa na iniciagdo dos
procedimentos licitatorios, e por essa razao, nao ha novidade alguma na constatacdo
de obras que jamais foram concluidas; estoques de materiais em excesso ou sem
possibilidade de uso sem saber quem foi o responsavel pela aquisicao; desperdicios
de tempo e de dinheiro publico pelo fato de ndo se caracterizar adequadamente o
bem ou servi¢o necessario”.

511. Também pertinente ao caso o seguinte julgado do TCU:

“PEDIDO DE REEXAME. RELATORIO DE AUDITORIA. DNIT. OBRAS DE
ADEQUACAO DE CAPACIDADE E DE RESTAURACAO DA BR-135/MA.
OBRA AINDA NAO INICTADA. IRREGULARIDADES NO
EDITAL. EXCESSO DE QUANTITATIVOS. ADOCAO DE
SOLUCAO ANTIECONOMICA EM PAVIMENTACAO. PROJECOES DE
CRESCIMENTO DE TRAFEGO NAO JUSTIFICADAS. AUSENCIA DE
EXPLICITACAO DOS PARAMETROS MINIMOS DE ACEITABILIDADE DAS
OBRAS. LICITACAO SUSPENSA. AUDIENCIA. REJEICAO DAS RAZOES DE
JUSTIFICATIVA. MULTA. DETERMINACOES. ACORDAO 2901/2014 -
PLENARIO. CONHECIMENTO. ARGUMENTOS INSUFICIENTES PARA
MODIFICAR A DECISAO. NEGATIVA DE PROVIMENTO” (TCU Acoérdao
1647/2016 — Plenario; Relator: JOSE MUCIO MONTEIRO; PROCESSO
001.576/2014-3; TIPO DE PROCESSO - RELATORIO DE AUDITORIA (RA);
DATA DA SESSAO 29/06/2016).

512. Feitas essas consideragdes, ressalto o disposto no art. 43 do Regimento Interno
desta Corte de Contas Municipal, no sentido de que a fiscalizacdo a cargo deste
Tribunal tem o objetivo de verificar a legalidade, a legitimidade ¢ a economicidade
de atos e fatos administrativos.

513. Seguindo essa fungao institucional de zelar pelo principio da economicidade,
que pauta ndo s6 a fungdo jurisdicional deste Tribunal, mas também de todos os
Tribunais de Contas do Pais, deve ser acatada a recomenda¢do da AJCE para que
seja condicionado o prosseguimento do chamamento publico 01/SEHAB/2022 a
demonstracio, pela Origem, antes da assinatura do compromisso de compra e

venda disposto na fase I1I do certame, da existéncia da efetiva demanda que

28 SILVA, Walteno Marques da. Procedimentos para licitar. Brasilia: Editora Consulex, 1998, 655p.
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fundamente de forma adequada a delineacio de seu objeto.

514. Por fim, outra questdo a qual se aplicam as pondera¢des acima registradas,
sobretudo no que tange ao atendimento do principio da economicidade, e concorre
para elevar os riscos ja mencionados, ¢ relativa a deficiéncia constatada na
afericao dos precos referenciais dos iméveis que se pretende adquirir (item C).
515. Conforme relatado anteriormente, a Auditoria concluiu que “os desvios
percentuais médios observados no Anexo A (pega 28) e/ou no Quadro 3, resultantes
da razdo entre os precos referenciais e os valores unitarios médios obtidos através de
pesquisa de ofertas no mercado imobiliario demonstraram incongruéncias relevantes
na aferi¢do dos Precos Referenciais por m? de area util”. Ainda, que foi verificada “a
auséncia de imoveis com a configuragdo paradigma do Edital com relagdo as areas
uteis em oferta no Municipio, de modo que as precificagdes precisam ser reavaliadas
pela Origem” (conforme subitem 3.11).

516. Nao foram encontrados documentos da Origem que demonstrassem, de forma
adequada, a congruéncia dos valores registrados como referéncia do certame e os
valores praticados pelo mercado.

517. A inadequag@o dos valores de referéncia dos imdveis aqueles efetivamente
praticados no mercado implica, também, na deficiéncia na delineacdo do objeto do
certame, e, da mesma forma que a questdo acima tratada relativa a falta de
comprovagdo da demanda pelas HIS, gera graves riscos de danos ao Erario, haja
vista a possibilidade de super valoragdo dos bens licitados, gerando um custo muito
superior ao devido.

518. Seguindo a logica do raciocinio anterior, de se zelar pelo principio da
economicidade, percebe-se o dever de se ampliar o alcance da recomendagdo da
AJCE de forma a que seja também condicionado o prosseguimento do
chamamento publico 01/SEHAB/2022 a demonstracio, pela Origem, antes da
assinatura do compromisso de compra e venda disposto na fase III do certame,

da compatibilidade entre os precos indicados como referéncia estimada por
metro quadrado com aqueles praticados no mercado, conforme recomendacio
ja feita neste voto, por meio da realizacao de nova pesquisa de precos com a
participacdo do CRECI, utilizando-se como parametro de precificacdo os 96
distritos em vez da metodologia relativa as 32 Subprefeituras.

VIII - DA LIBERACAO DA RETOMADA DO CERTAME ATE O FINAL DA
FASE II DO EDITAL, REFERENTE A AVALIACAO DOS IMOVEIS
CREDENCIADOS.

519. Os professores Ricardo Hasson Sayeg e Wagner Balera, avancando na teoria

tridimensional de Miguel Reale, ensinam que, no Direito, “h4, basicamente, trés
perspectivas individuais, autdbnomas e isoladas, que sdo as de Direito Positivo, de
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Direitos Humanos ou de Direito Realidade™. Todas essas perspectivas sdo
juridicamente razoaveis e relevantes para solu¢ao de problemas juridicos.

520. De acordo com a teoria, o Direito pode ser analisado pela perspectiva objetiva
da lei (direito positivo), pela perspectiva de concretizacao dos direitos fundamentais
e sociais zelados na Constituicdo e tratados internacionais (direitos humanos), ou
pela perspectiva pragmatica das necessidades e consequéncias sociais de uma
decisdo (direito realidade).

521. A LINDB (Lei de Introdugao as normas do Direito Brasileiro), em seu texto, ao
instruir como deve ser realizada a hermenéutica juridica, traz cada uma dessas
perspectivas: (1) em seu art. 3° impde que ninguém se escusa de cumprir a lei (direito
positivo); (2) em seu art. 5° impde que, na aplicagdo da lei, o juiz atendera aos fins
sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum (direitos humanos); e (3)
em seu art. 20, e seguintes, impde que os atos administrativos sejam interpretados
perante suas consequéncias e circunstancias praticas (direito realidade).

522. Sayeg e Balera doutrinam que o Direito Quantico, criado originalmente por
Goffredo da Silva Telles Jr, sendo o mais aprimorado método de hermenéutica
juridica, € a proposta “de cogni¢do do Direito em singularidade juridica integral,
por for¢ca de consubstancialidade entre o Positivismo, os Direitos Humanos e o
Direito Realidade™°.

523. Em outros termos, trata-se de enfoque consubstanciado em uma analise juridica
que, em vez de se pautar em uma das trés perspectivas exclusivamente, pauta-se nas
trés conjuntamente, como a propria LINDB prevé.

524. Feita esta breve explanagdo acerca do direito quantico, com vistas a ressaltar o
fundamento jusfilosofico alcado a imperativo legal que deve ser tomado como
diretriz, passo a fundamentar a necessidade de que, excepcionalmente, seja
determinado que o presente edital seja retomado até a consecucdo de sua segunda
fase, sem que seja permitido que seja iniciada a sua fase trés, qual seja, a assinatura
dos compromissos de compra e venda entre a Administragdo e os ofertantes dos
imoveis que se pretende adquirir, até que haja a analise, por parte deste Pleno, do
cumprimento de todas as determinagdes a seguir consignadas, bem como do
saneamento de todas as obscuridades apontadas neste voto.

A) Da Perspectiva do Direito Realidade

525. Néo obstante o mérito da iniciativa do certame em tela em buscar resolver, de

forma célere, um problema real que assombra tanto nossa cidade quanto nosso pais,
qual seja, o do historico déficit habitacional, é preciso se ter em mente que se esta
diante de projeto extremamente inovador, tendo em vista que se trata, ao contrario
da pratica consolidada dos projetos de habitacdo, ndo de construgdo pelo Poder

29 SAYEG, Ricardo Hasson; e BALERA, Wagner. Fator Caph, Capitalismo Humanista — a dimensdo econémica dos
direitos humanos. S3o Paulo: Max Limonad, 2019, p. 292.
30 SAYEG, Ricardo Hasson; e BALERA, Wagner. Fator Caph, Capitalismo Humanista, cit., p. 295.
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Publico de imoveis a serem utilizados posteriormente pelos programas habitacionais,
mas de aquisicao de imodveis a serem construidos pela iniciativa privada para
tanto. Algo inédito em nosso Municipio, que se ressente da falta de balizas
sedimentadas pelo tempo a partir de experiéncias praticas anteriores, € ndo prescinde
da maior cautela possivel em sua condugao.

526. Como visto, o art. 20 da LINDB (Lei de introdugdo as normas do Direito
Brasileiro) dispde que, na esfera de controle de atos administrativos, devem ser
consideradas as consequéncias praticas da decisao.

527. E ndo ha davidas, a partir de todos as ponderacdes e fatos ja expostos, que, ao
se permitir a retomada integral do presente chamamento publico sem que sejam
tomadas todas as medidas de cautela necessarias, restara o Erario Municipal exposto
a grave risco de lesdo biliondria.

528. Ao tratar da matéria relativa a gestdo de riscos em projetos inovadores, o
“Manual de Gestdo de Risco” do TCU dispde o seguinte:

“Ao realizar algo que nunca foi feito antes ou que implique riscos, identificar, avaliar

e tratar esses riscos aumenta a chance de sucesso. Mesmo que a iniciativa ndo tenha

sucesso por algum motivo, estara documentado que o gestor tinha consciéncia dos
riscos e adotou as providéncias necessarias para mitiga-los, o que demonstra uma
gestdo responsavel™!.

529. Por sua vez, o Manual do TCU de Risco e Controles nas aquisi¢des publicas3?
dispde que (1) ha risco em relagao a demanda quando “ha estimativa de quantidades
maior que as necessidades da organizacgdo, levando a sobra de produtos ou servigos,
com consequente desperdicio desses itens e de recursos financeiros” € que nao existe
apenas a avaliagdo de risco de possiveis danos ao Erario, mas também existe a
avaliagdo de risco de o empreendimento ndo alcangar seu objetivo fim.

530. No caso em tela, como visto no topico anterior, além da (1) incerteza acerca da

real demanda populacional pelos imoveis a serem adquiridos (o que gera o risco da
aquisi¢do de quantidade maior do que o necessario), ainda existem (2) a constatagao
de problemas na afericio dos precos referenciais destes imdveis (o que, na

perspectiva pragmatica, gera um risco enorme de super valoracao dos bens licitados),
e (3) a auséncia de mecanismos objetivos que garantam a efetiva priorizacdo das

areas de categorizagdo espacial “A” (o que gera risco de o projeto ndo alcangar seu

resultado almejado).

531. Com todos esses riscos, tanto ao Erario quanto aos objetivos do projeto, liberar
a retomada integral do edital seria uma decisdo inconsequente, e ilegal, nos termos
do art. 20, caput, da LINDB.

31 BRASIL, Tribunal de Contas da Unido. Manual de gestdo de riscos do TCU. Brasilia: Tribunal de Contas da Unido —
TCU, Secretaria de Planejamento, Governanca e Gestdo (Seplan), 2020.

32 BRASIL, Tribunal

de Contas da Unido. Manual de Risco e Controles nas aquisicGes publicas,

link:http://www.tcu.gov.br/arquivosrca/ManualOnLine.htm
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532. Todavia, a0 mesmo tempo, deve-se ponderar que esses aludidos riscos somente
se concretizardo com a realizacdo da fase trés da licitagdo, momento em que serdo
realizadas as assinaturas dos compromissos de compra e venda dos imoveis, ndo
havendo motivo para que as primeiras duas fases do chamamento publico, que nao
apresentam o mesmo risco, mantenham-se estagnadas.

533. Até porque, ap6s completada as duas fases iniciais do edital, existiriio

elementos a partir dos quais tais riscos poderiao ser mais bem avaliados.

534. Desse modo, pela perspectiva pragmatica do Direito Realidade, a decisido

correta, observando suas consequéncias praticas nos termos do art. 20, caput,

da LINDB, ¢é a de retomada condicionada do edital, devendo este Plenario, em

sua funcio orginica de protetor dos cofres municipais, reanalisar seu risco apos

realizadas as fases 1 e 2, antes que seja adquirido qualquer imével.

B) Da Perspectiva do Direito Positivo

535. Da mesma forma, considerada especialmente a peculiaridade do chamamento
publico em tela, por uma analise englobada do ordenamento juridico, pode se
concluir que essa € a solugdo que melhor se adequa ao direito positivado nacional.
536. Ja na Constituicdo Federal, podemos ver nitidamente que o legislador
constituinte demonstrou extrema preocupag@o com a protecdo do Erario, tutelando
sua protecao como bem juridico, ao prever, por exemplo, em seu art. 37, §4°, a agdo
de improbidade administrativa para ressarcimento do Erario.

537. Tal preocupacao se manifesta, inclusive, na competéncia do Tribunal de Contas
da Unido, prevista no inciso II do art. 71 de nossa Carta Magna:

“II - julgar as contas dos administradores e demais responsaveis por dinheiros, bens
e valores publicos da administracdo direta e indireta, incluidas as fundagdes e
sociedades instituidas e mantidas pelo Poder Publico federal, e as contas daqueles
que derem causa a perda, extravio ou outra irregularidade de que resulte prejuizo ao
erario publico;”.

538. Percebe-se que o legislador constituinte atribuiu ao TCU a fungao crucial de
protetor do Erario da Unido, funcdo que se encontra permeada na leitura da Lei
Organica da Corte de Contas da Unido, Lei Federal n°® 8.443/92.

539. Ao Tribunal de Contas Municipal compete a mesma fungdo, sendo ele, na esfera
municipal, o protetor dos cofres da cidade, conforme o art. 18 de sua propria lei
organica (Lei Municipal n°® 9.167/80), in verbis:

“Art. 18 - A competéncia do Tribunal compreende a apreciacdo das contas do
Prefeito Municipal e as da Mesa da Camara Municipal, a apreciacdo da aplicacdo
das parcelas ou quotas-partes transferidas ao Municipio, provenientes de recursos
tributarios arrecadados pela Unido, o desempenho das fung¢des de auditoria
financeira e or¢amentaria sobre as contas das unidades administrativas dos 6rgaos
municipais, € o julgamento das contas dos administradores e demais responsaveis

por bens e valores publicos e da legalidade das concessdes iniciais de aposentadorias
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e pensdes concedidas pelo Municipio, bem como o exame e o julgamento da
aplicacdo de auxilios e subvencdes concedidos pelo Municipio a entidades
particulares de carater assistencial”.

540. Ja o art. 113, §2°, da Lei 8.666/93, aplicavel no edital em tela, dispde que:
“§2° Os Tribunais de Contas e os 6rgdos integrantes do sistema de controle interno
poderdo solicitar para exame, até o dia util imediatamente anterior a data de
recebimento das propostas, copia de edital de licitagdo ja publicado, obrigando-se os
orgaos ou entidades da Administragdo interessada a adogdo de medidas corretivas
pertinentes que, em funcdo desse exame, lhes forem determinadas”.

541. Haja vista o imperativo de interpretacdo globalizada das normas enquanto
partes integralizastes de um mesmo ordenamento juridico, levando em consideracao
os preceitos anteriormente discorridos constantes na LINDB, aplica-se ao caso
interpretacdo das normas em face do principio da economicidade e os demais
principios que regem a Administragdo, especialmente o da primazia do interesse
publico, que deve ser sempre protegido.

542. Como ja provado neste voto, a retomada integral de todas as fases do presente
edital gera um risco gigantesco ao Erario, por violar os dois principios referidos, o
que ndo pode ocorrer.

543. Corroborando com esse raciocinio, consigno que existem diversos julgados do
Plenario do TCU que enfrentam e resolvem o problema da falta de dispositivo legal
especifico para a fundamentacdo de decisdo necessaria a preservagdo do Erario
publico sob o foco dos principios da Administra¢do Publica.

544. F o caso dos exemplos que transcrevo a seguir, que tratam especialmente acerca
da adog@o da utilizagdo do pregdo eletronico, mesmo antes do advento do Decreto-
Lei n°® 10.024/2019, e demonstram possibilidade de priorizagdo do principio
constitucional da economicidade em face da subsung@o objetiva normativa:
“Apesar de ndo existir comando legal que obrigue o Poder Judiciario a utilizar,
sempre que possivel, o pregdo eletrdnico para suas contratagdes, seus orgaos devem
motivar a escolha da forma presencial, sob pena de se configurar possivel ato de
gestdo antiecondmico” (TCU Acoérdao 1515/2011-Plenario | Relator: RAIMUNDO
CARREIRO; AREA: Licitagio | TEMA: Pregio eletronico | SUBTEMA:
Obrigatoriedade; Outros indexadores: Justificativa, Ato antiecondmico, Pregéo
presencial, Poder Judiciario; Publicado: Informativo de Licitagdes e Contratos n°
60).

“E recomendével que as entidades do Sistema S adotem, sempre que possivel, a
forma eletrénica do pregdo. A adogao da forma presencial deve ser justificada, pois
pode caracterizar ato de gestdo antiecondmico” (TCU Acdrdao 1584/2016-Plenario
| Relator: WALTON ALENCAR RODRIGUES / AREA: Licitagio | TEMA:
Sistema S | SUBTEMA: Pregdo / Outros indexadores: Justificativa, Ato
antieconomico, Pregdo presencial, Pregdo eletronico; Publicado: Informativo de
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Licitagdes e Contratos n° 292 de 12/07/2016 e Boletim de Jurisprudéncia n°® 133 de
11/07/2016).

545. Confira-se que a ratio decidendi desse voto, igual aos citados pelo plenario do
TCU, pauta-se em uma interpretagao legal principiologica para evitar a consequéncia
pratica de um ato antiecondmico.

546. Nessa linha, observo que existem precedentes, nos diversos Tribunais de
Contas, nos quais a licitacdo foi suspendida durante seu andamento. Por exemplo, o
TCE-SP, no processo eTC-1888.989.14-2, suspendeu edital do Pregdo Presencial n°
432/2014, instaurado pelo Municipio de Santo André, apds recebimento das
propostas. Confira extrato da decisdo que propds a suspensdo para referendo do
plenario da Corte de Contas Estadual: “A inicial veio instruida com coépia da
documentagdo reclamada pelo artigo 220, § 2°, do Regimento Interno do Tribunal de
Contas, inclusive do edital em questdo, em cujo Anexo I constou como data de
recebimento das propostas o dia 23 de abril, as 09hs30min, inviabilizando, portanto,
a submissdo da matéria previamente ao E. Tribunal Pleno. Na ocasido, concluiu o
Eminente Conselheiro Renato Martins Costa no sentido da existéncia de possivel
restrigdo injustificada da competitividade e, com base no § 1°, do artigo 220 e
paragrafo unico, do artigo 221 do Regimento Interno desta Corte, recebeu a matéria
como Exame Prévio de Edital e determinou a Prefeitura Municipal de Santo André
que suspendesse o andamento do certame, fixando prazo para o encaminhamento de
documentos e justificativas de interesse”.

547. De acordo com noticia do proprio site daquele Tribunal: “Os Conselheiros do
Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo (TCESP), durante a 11* sessdo ordinaria
do Pleno, referendaram a suspensdo liminar decidida pelo Conselheiro Renato
Martins Costa do edital do pregdo presencial, deflagrado pela Prefeitura de Santo
André objetivando a contratacdo de empresa especializada para prestacao de servigos
de funilaria, pintura e tapegaria nos veiculos pertencentes a frota municipal”3.

548. Desse modo, para garantir a protecdo do interesse publico e a obediéncia ao
principio da economicidade, ¢ possivel que o edital seja, inclusive pela perspectiva
da legalidade, retomado até o final de sua segunda fase.

549. Até porque o art. 20, caput, da LINDB ¢ dispositivo de legislagdo positivada no
ordenamento juridico, que permite essa interpretacdo abrangente que leva em conta
as consequéncias do ato administrativo ao bem juridico do Erario, que se encontra,
como abordado, expressamente tutelado na Constituicao Federal.

550. Assim, a partir de uma hermenéutica principiologica, que ndo se baseia apenas
em valores juridicos abstratos, mas na for¢a da lei, na perspectiva do direito positivo
também se apresenta valida a solugao de retomada parcial do edital até o final de

sua segunda fase.

33 Disponivel em: https://www.tce.sp.gov.br/6524-tribunal-pleno-referenda-suspensao-de-edital-em-santo-andre
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C) Da Perspectiva dos Direitos Humanos

551. Para Sayeg e Balera “toda norma juridica positiva, mesmo aquelas tidas como
indiferentes, colocada em perspectiva quantica, ¢ norma de Direitos Humanos que,
ao ser aplicada, deve satisfazer a Dignidade da Pessoa Humana34.

552. Nessa linha, o art. 5° da LINDB dispde que:

“Art. 5° Na aplicacdo da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se dirige ¢ as
exigéncias do bem comum”.

553. Em linha com esse ordenamento, anoto as palavras da professora Maria Helena
Diniz, quando afirma que “a interpretacao juridica deve levar em conta os fins para
os quais as normas foram feitas. A norma juridica que ndo opera real e efetivamente
nao passa de um pedago de papel, ela deve reviver sempre que for aplicada”?>.

554. Evidentemente, o direito de moradia, que a presente licitagdo pretende
satisfazer, ¢ um direito social importantissimo, previsto no art. 6°, caput, da
Constitui¢do Federal, sendo indiscutivelmente um direito humano, previsto também
no art. 25 da Declaragdo de Direitos Humanos da ONU.

555. Entretanto, a concretizagdo dos direitos humanos pelo Estado Democratico de
Direito tem de ser feita obrigatoriamente de forma eficiente, conforme os principios
da Administragdo Publica, positivados no art. 37, caput, da Constituicao Federal, sob
pena de ineficacia.

556. Um ato administrativo antiecondmico, que gasta de forma ineficiente os
recursos publicos, gerando uma prestacdo ineficaz, ndo leva & concretizacdo dos
direitos humanos.

557. Muito pelo contrario, esta gestdo antieconomica dos cofres publicos apenas
resulta em uma situagdo em que recursos, que poderiam ser utilizados para o
interesse publico na concretizagdo de demais direitos humanos, sdo perdidos.

558. Desse modo, nessa situagdo antiecondmica, os fins sociais das normas que
regem a licitagdo em tela, que buscam garantir a compra mais favoravel para
Administracdo Publica, sdo desvirtuados.

559. Concluindo, analisando todas essas perspectivas em uma singularidade, verifico
que se trata de solucdo legal, humanista e pragmatica a proposta de retomada do
Chamamento Publico 01/SEHAB/2022 até o final de sua segunda fase.

XIX - DISPOSITIVO FINAL

560. A complexidade da inovadora iniciativa da Administragdo no ambito de

politicas publicas habitacionais talvez seja o principal motivo para se reconhecer a
relevancia das questdes aqui consignadas, que foram levadas em diversos momentos

ao conhecimento da Origem, e que ainda se encontram pendentes de solucao.

34 SAYEG, Ricardo Hasson; e BALERA, Wagner. Op cit., p. 297.

35 DINIZ, Maria H. Compéndio de introdugéo a ciéncia do direito: introduc3o a teoria geral do direito, a filosofia do
direito, a sociologia juridica, a ldgica juridica, a norma juridica e aplicagdo do direito. Disponivel em: Minha
Biblioteca. 27. ed. S3o Paulo: Saraiva, 2019, p. 40.
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561. Como afirmado pelo Secretario Municipal de Habitagao, Sr. Jodo Faria, durante
a realizagdo da Mesa técnica ocorrida em 19 de abril de 2022, o Programa “Pode
Entrar” inovou ao permitir a compra de unidades habitacionais diretamente do
mercado. De fato, esse ponto em especifico denota o carater inovador do projeto, e
sua consequente complexidade. Ao contrario da pratica historicamente consolidada
dos projetos publicos de habitagdo, em que os imoveis a serem ofertados a populagéo
por meio dos programas habitacionais sdo construidos pelo Poder Publico, aqui se
trata de projeto no qual o 6nus da construcdo de tais imoveis € repassado para a
iniciativa privada, para que esta os oferte a aquisi¢do do Poder Publico, com vistas a
posterior disponibilizagdo destes aos programas habitacionais.

562. Tal afirmagdo, cabe registrar, inclusive serviu de alicerce para os
esclarecimentos apresentados pela Origem acerca dos apontamentos que levaram a
suspensao cautelar do certame:

“a opg¢ao fornecida pelo legislador municipal ao Poder Executivo e a COHAB-SP
para se valer do credenciamento para os fins de aquisicdo de imoveis fora algo
inovador e recente, com o proposito exatamente de conferir os ganhos comentados:
eficiéncia, escala e celeridade;” (pag. 49 da nota técnica de pega 64).

“O referido Chamamento se apoia em modalidade inovadora de provisiao
habitacional, introduzida pelo diploma legal do Programa “Pode Entrar”, a Lei
Municipal n°® 17.638/2021. Tal modalidade permite a Administracdo Publica uma
maior celeridade de aquisicdo de Unidades Habitacionais para posterior destinacao
aos beneficiarios cadastrados junto a Secretaria Municipal de Habitacdo” (pag. 12
da nota técnica da Origem de peca 64).

563. Nao ¢ descabido repisar que se trata de projeto precursor na matéria, e que se
deve ter em mente a extrema cautela com a qual cada um de seus passos deve ser
tomado, sobretudo diante da persisténcia de muitas irregularidades ainda pendentes
de serem superadas, bem como de questdes altamente relevantes que permanecem
obscuras at¢ o momento e se constituem em vetores de grande risco ao
comprometimento de um montante biliondrio de recursos publicos, ¢ mesmo das
diretrizes legais bésicas e estruturais da politica publica.

564. Tampouco pode-se furtar ao registro de que o Tribunal de Contas do Municipio
de Sao Paulo entende a relevancia e magnitude da politica publica de habitagdo ora
em desenvolvimento pela Administragdo Municipal, conduzindo sua atuagao sempre
sensivel a questdo do devido amparo a uma das necessidades mais basicas da pessoa
humana, ciente da importdncia da celeridade na concretizagdo desse direito
fundamental e da necessidade de se suprir o quanto antes o enorme déficit de
habitac¢des historicamente existente em nosso pais.

565. Entretanto, ha que se buscar, na consecu¢ao do interesse publico, a imperativa
seguranga juridica de todos os envolvidos: da Administragdo Municipal, da iniciativa
privada, dos futuros beneficiarios do programa e dos cidaddos de nosso Municipio.
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566. Imperativo consignar que, conforme diversas manifestagcdes da Origem durante
todo o periodo de acompanhamento do Chamamento Publico 01/SEHAB/2022, seja
nos documentos juntados aos autos, seja durante a realizagdo das mesas técnicas
sobre o assunto, o objetivo declarado pela Administragdo para a realizagdo dos
referidos certames ¢ apenas o credenciamento de imdéveis aptos a serem, em
momento posterior, adquiridos pela COHAB, a partir dos parametros adotados por
aquela empresa publica para a consecucdo de suas missdes legais.

567. Tal necessidade demanda, neste momento, todos os esforgos conjuntos, do
Executivo Municipal e deste Tribunal de Contas, no sentido de buscar a viabilizacdo
do aludido credenciamento, o quanto antes.

568. Neste escopo, cabe a esta Corte, neste momento, no exercicio de suas funcdes
constitucionais e legais, diante da analise técnica e juridica realizada, tecer as
determinacdes e recomendacgdes aplicaveis, a fim de que o Executivo Municipal, no
exercicio de sua discricionariedade ¢ de suas competéncias, promova 0s ajustes
necessarios, da forma que entender ser a mais adequada ao saneamento das questoes
pendentes, com vistas a célere republicagdo dos respectivos editais e condugdo dos
atos necessarios a por a cabo o credenciamento pretendido.

569. Assim, diante de todo o exposto, considerando as manifestagcdes conjugadas dos
orgaos Técnicos, somadas as justificativas apresentadas pela Origem, as
contribui¢cdes dos demais Conselheiros, bem como os fundamentos expostos no
presente voto, submeto & apreciagio deste Plenario proposta d¢ AUTORIZACAO
DE RETOMADA PARCIAL CONDICIONADA DO CHAMAMENTO
PUBLICO 01/SEHAB/2022, nos seguintes termos:

A) DETERMINO que a Origem realize, quando da republicacio do edital, as
seguintes correcoes e adequacodes, nos termos deste voto, dentre as quais se
incluem as consignadas nos itens 4.5, 4.7, 4.8, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17 e 4.19,
consideradas superaveis pela Auditoria no seu relatério conclusivo, desde que
promovidos os ajustes necessarios, conforme compromisso por ela assumido em
sua ultima manifestacao:

1) No Item 4.5. Indicagdo no edital de critérios minimos para avaliacdo da
capacidade técnica e econdmica dos participantes, de acordo com os incisos II e 111
do art. 58 da LF n° 13.303/2016.

2) Item 4.7. Fixagdo de limite de faseamento por empreendimento compativel com
o prazo pretendido de 30.12.24, além da delimitagdo de prazo final para inicio da
construcdo das unidades habitacionais da tltima fase proposta.

3) Item 4.8. Inser¢ao de exigéncia dos participantes de serem credenciados ao PBQP-
H, adotada pela Caixa Econdmica Federal para utiliza¢ao de recursos do FGTS para
a construcdo de habitagdes populares e inser¢do de que a qualidade dos materiais
devera observar a NBR 15575.

4) Ttem 4.13. Exigéncia de apresentacdo do laudo de inspeg@o e recebimento da
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edificacdo elaborado por profissional independente e especializado, incluindo-o
dentre os documentos obrigatorios do Anexo VIII — Formulario de Documentagao
Final, tendo em vista esse laudo ser elaborado comumente pelas incorporadoras.

5) Item 4.14. Insercdo, no edital, de dispositivo indicando que a reponsabilidade para
a execugdo das instalagdes definitivas ¢ de competéncia da Contratada.

6) Item 4.15. Exclusdo, do edital, da permissdo de serem lavradas escrituras publicas
para um conjunto de unidades, indicando que apenas serdo aceitas escrituras
individualizadas, evitando dificuldades na transferéncia de titularidade futura das
unidades habitacionais no momento de transferéncia do dominio do imovel.

7) Item 4.16. Insercdo, no edital, da obrigatoriedade da colocac@o de piso nas areas
quentes das unidades habitacionais, com vistas a ndo demandar obras
complementares posteriores ao recebimento. Insercdo, ainda, da obrigatoriedade de
utilizagdo de revestimento ceramico nas areas molhadas das unidades habitacionais,
evitando o surgimento de patologias devido a umidade dos ambientes.

8) Item 4.17. Insercdo, no edital, da forma e das condigbes para avaliacdo da
capacidade financeira do participante, previstas no item 11.2.3. Exclusio da
possibilidade de participagdo de pessoa fisica e inser¢do das informagdes minimas
que deverdo constar no relatorio sobre o cumprimento das etapas previstas no
cronograma de obras.

9) Item 4.19. Inser¢do, no Edital, de previsdo de sessdo publica para abertura dos
envelopes de proposta, de modo a viabilizar a apreciagdo dos aspectos formais e
materiais do conteudo dos envelopes pelos interessados, um meio de controle
desejavel, tendo em vista se tratar de um procedimento competitivo, conforme o
disposto no art. 52, §2° da LF n° 13.303/16.

10) Item 4.11. Que sejam criadas ZONAS DE PRECIFICACAO POR DISTRITO
com diferenciagdo dos valores por m?, especificas para cada categoria espacial de
priorizacao (A e B).

B) RECOMENDO, como forma de alerta a Administracio, que a Origem
realize, quando da republicacao do edital, as adequacdes relativas aos itens 4.1,
4.2,4.3,4.4,4.6,4.9, 4.10, 4.11 e 4.18, mantidos pela Auditoria no seu relatoério
conclusivo, nos seguintes termos:

1) Item 4.1. Indicar, no edital, a fonte de recursos, e informagdes que demonstrem a
efetiva contratacdo das operagdes de crédito pelo Municipio para fazer frente as
despesas previstas.

2) Item 4.2. Inserir, no edital, a obrigatoriedade de atendimento a LF n° 4.320/1964,
indicando a forma da execug@o orcamentaria, o processamento do pagamento, ao
registro das fases das despesas, fazendo constar na Minuta de Compromisso de
Compra e Venda a previsdo para inclusdo da dota¢do orgamentaria.

3) item 4.3. Demonstrar o atendimento a distribuicdo dos recursos prevista no artigo
12 da Lei Municipal n° 17.638/2021, tendo em vista a distribuicdo em trés frentes
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distintas de agdo previstas pelo legislador.

4) Item 4.4. Inserir, no edital, dispositivo indicando que o credenciamento de
unidades habitacionais ficard condicionado a apresentagdo do registro de
incorporagao.

5) Item 4.6. Fixar quantidade minima de unidades habitacionais para a Categorizagao
Espacial A, tendo em vista a prioridade do Municipio de aquisi¢do nos eixos
estruturais;

6) Item 4.6.1. Fixar um limite maximo de unidades por empreendimento, de modo a
ndo ocorrer concentragdo de unidades em regides extremas € em um Unico ou poucos
empreendimentos, mantendo o objetivo de aquisi¢do pulverizada de imoveis.

7) Item 4.9. Retificar a previsdo do pagamento de 90% do valor total das unidades
habitacionais até o final da construgdo para a previsdo inicial de 70%, reduzindo a
antecipagdo financeira aos participantes, em detrimento da execugdo das obras,
adequando também ao percentual praticado no mercado em uma relagdo consumidor
final proposta no Edital.

8) Item 4.10. Alterar regra no Edital de forma a vincular o repasse mensal ao
andamento do cronograma fisico da obra com a medi¢do de execugdo atestada pela
Cohab, mantendo-se apenas a parcela necessaria & mobilizagdo inicial da obra (15%
referente ao terreno, canteiro etc.). (MF)

9) Para o recebimento das unidades a COHAB, contratar os servigos de vistoria de
recebimento do imével (areas comuns e para cada unidade habitacional, com
relatorios individualizados), com previsdo de eventual revistoria, podendo, para
tanto, contratar apoio a fiscalizacdo para liberacdo das medi¢des dos servigos para
fins de pagamento. (MF)

10) Item 4.11. Realizar estudo complementar, previamente a abertura do certame,
com o apoio de institui¢do especializada na precificacao de imoével, tal como CRECI
ou IBAPE, para avaliacdo da adequabilidade dos valores apresentados no Edital
como limites de precificacdo por m? de area util e total por imovel, atendendo as
determinac¢des acima consignadas. Ainda, que seja realizada, na forma descrita no
presente voto, a adequacdo da defini¢do do valor individual limite para os imoveis a
serem adquiridos.

12) Item 4.18. Apresentar e republicar a fundamentacao dos atos decisorios de direito
administrativo relativos aos requerimentos feitos em sede de consulta publica.

13) Ponderar a possibilidade de se fracionar, em etapas, as aquisi¢des das unidades
de modo que elas ndo sejam adquiridas de uma Unica vez, em espago de tempo tao
curto, a uma, para ndo onerar demasiadamente o or¢amento da Pasta; a duas, para
que seja possivel avaliar, com prudéncia, o sucesso desta PPP. (RB)

14) Realizar um cruzamento de dados entre este e outros programas habitacionais,
podendo-se citar as regularizagdes fundiarias, para que ndo haja sobreposi¢do de
potenciais beneficiarios, de modo que a participagdo de todos nos programas
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habitacionais da cidade seja a mais ampla possivel. (RB)

C) Cabera a Auditoria acompanhar a efetivacdo das medidas/correcdes quando da
republicacdo do edital pela Origem, devendo a matéria retornar a este plenario para
deliberagdo sobre o cumprimento das condicionantes.

D) Por fim, DETERMINO que a Administragdo Municipal podera retomar o
certame até o final da fase II do edital, referente ao credenciando das unidades
habitacionais e avaliagdo pela Comissdo, abstendo-se de celebrar qualquer
assinatura em qualquer ato de promessa de compra e venda (previstos na fase
III do edital) até que haja nova passagem da matéria para deliberacdo do Plenario
dessa Corte de Contas.

570. Sobre esse ponto, o que faz o Tribunal, neste momento, ¢ atender exatamente o
pretendido pela Prefeitura nesse chamamento, haja vista que em diversas ocasides
declarou que o objetivo do presente chamamento era APENAS o _credenciamento

dos imoveis que poderdo ser, ou nado, futuramente adquiridos pela COHAB: “A
publicacio do Chamamento Piiblico tem por objeto, neste momento preliminar,
o simples credenciamento de interessados na alienacio de imdveis ao Poder
Publico;” (pag. 18 da nota técnica da Origem de pega 64).

“Ressalta-se, primeiramente, que a publicacio do Chamamento Publico tem por
objeto, neste momento inicial, o simples credenciamento de interessados na
alienagdo de imodveis ao Poder Publico, por meio do processo administrativo que
apresenta os requisitos necessarios, para efetuacao do cadastro para ulterior
contratualizacao.

Como se v€, o credenciamento envolve a mera convocacao e acreditacio de
potenciais interessados para eventual e posterior aquisicio de imoveis pela
Administracdo Publica, sendo incerto, neste momento, quantos e quais iméveis
serdo adquiridos — e até mesmo se havera iméveis aptos a aquisi¢ido almejada.
No mesmo sentido, ndo ha de se falar, por ora, em realizagdo de despesa sem o prévio
empenho, supostas irregularidades nos procedimentos de execucao orcamentaria, de
processamento do pagamento ou de registro das fases das despesas, tampouco de
danos ao erario — uma vez que, neste estagio do Chamamento Publico, a atuacio
da Administracio Publica estd limitada a mera convocacio e acreditacao de
potenciais interessados para eventual e posterior aquisicao de imoveis” (p. 19 da
nota técnica da Origem de peca 64).

“Em primeiro lugar, esclarece-se que, conforme indicado no Item 3.6 acima, a
publicacdo do Chamamento Publico tem por objeto, neste momento inicial, o
simples credenciamento de interessados na alienacdo de imdveis ao Poder Publico,
por meio do processo administrativo que apresenta 0s requisitos necessarios, para
efetuacdo do cadastro para ulterior contratualizacao.

Ou seja, o credenciamento envolve a mera convocacdo e acreditacio de

potenciais interessados para eventual e posterior aquisigdo de imoéveis pela
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Administracao Publica, sendo incerto, neste momento, quantos e quais imoveis serdo
adquiridos — e até mesmo se havera imoveis aptos a aquisicdo almejada” (p. 22 da
nota técnica da Origem de peca 64).

“O procedimento que viabilizara o credenciamento e, posteriormente, a
aquisicao de imoveis pela COHAB-SP ja foi concebido para minimizar tanto quanto
possivel os riscos do Poder Publico” (p. 79 da nota técnica da Origem de peca 64).
571. Tal fato, somado a todas as ponderag¢des expostas no presente voto, tais como a
necessidade de adequacdo da pesquisa de pregos, de comprovacdo do real
quantitativo da demanda de HIS e de aprimoramento dos mecanismos de priorizagado
do credenciamento dos imoveis na categoria A (proxima dos eixos); o tempo exiguo
para avaliacdo dos iméveis credenciados; e a importancia crucial do prosseguimento
do certame, cuja urgéncia vem sendo destacada pelo Executivo de forma a otimizar
o andamento do presente certame na qualidade de politica publica essencial da
Administracdo, justificam a cautela ora adotada.

572. E como voto.”

Certifico que o Excelentissimo Conselheiro DOMINGOS DISSEI — REVISOR,

apresentou a seguinte declarag¢do de voto:

I3 . L . . . .
1. Essa é uma matéria de grande complexidade, pois conjuga aspectos juridicos,

técnicos e de politica publica, de maneira inédita. 2. Nesse processo, na condi¢ao de
Revisor, trouxe algumas consideragdes ao Relator, que foram incorporadas. 3. Todos
sabem que a avaliacdo dos precos referenciada por DISTRITOS assegura um cenario
mais fidedigno, pois nas Subprefeituras existem areas muito heterogéneas.
4. Portanto, a delimitagdo dos pregos de referéncia, com a colaboragdo do CRECI-
SP, mostra-se adequada. 5. Também, a definicdo da demanda de familias elegiveis
aos imoveis, bem como os critérios para a escolha dos empreendimentos nos eixos
prioritarios, mostra-se como medidas objetivas para a preservagdo do Erario. Assim,
entendo pertinentes sejam considerados os seguintes pontos: a - determinag¢do dos
valores referenciais por m?, por distrito (96 Distritos), com a participagdo do CRECI,
b - com a participagdo do CRECI, para avaliar, de forma amostral, os imoveis que
forem adquiridos no dmbito deste programa; ¢ - determinagdo de lotes minimos de
unidades habitacionais para compra, em fungdo das categorias de priorizacdo
espacial A ou B, ou seja, nos eixos estruturais ou fora de tais eixos; d - ainda quanto
a priorizagdo de aquisicdo de imoveis nos eixos estruturais, em atendimento aos
principios, diretrizes e objetivos estratégicos da Politica de Desenvolvimento Urbano
e do PDE, determinar que a aquisicdo dos imoveis fora dos eixos estruturais seja
limitada a uma distancia maxima dos mesmos, de 1000 metros. Diante do exposto,
e considerando as discussoes levadas a efeito no curso desta Sessdo, acompanho o
Relator quanto a retomada do certame, propondo que o subitem 9 do rol de
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recomendagdes (item B da parte dispositiva do voto) seja convertido em
determinagdo, bem como seja incluida determinag@o no sentido de que a aquisig@o
de imoveis fora dos eixos estruturais seja limitada a uma distancia maxima dos
mesmos, de 1000 metros. Ainda, diante das determina¢des constantes do voto do
Relator, considero dispensavel o retorno do assunto a este Tribunal, pelo que ndo o
acompanho relativamente & determinagdo constante do item D, na sua parte final. E
como voto.”

Certifico que o Nobre Conselheiro ROBERTO BRAGUIM, votou nos seguintes termos:

“g importante destacar, de pronto, a relevante preocupagdo da Administracao

Publica ao langar o “Programa Pode Entrar” para atender a uma das demandas mais
urgentes, necessarias ¢ importantes da cidade de Sdo Paulo, visando amenizar o
déficit de habitacdo de interesse social que se aproxima, apenas nesta Capital, das
369 mil unidades entre moradias precarias e inadequadas, ndo menosprezando,
contudo, as cerca de 31 mil pessoas em situagdo de rua. A criagdo e execugdo de
politicas publicas na area de habitagdo social, além de ser obrigatoria, representa
uma forma de materializar direitos e garantias fundamentais consagrados na
Constitui¢do Federal, proporcionando moradia digna a sua populagdo mais carente,
de modo a assegurar a ordem social e direito a cidade. Contudo, na execugdo de suas
politicas habitacionais, o poder discricionario do Executivo esta limitado pela Lei e
ndo pode deixar de atender a outros principios de também relevante importéncia,
dentre os quais, o da responsabilidade fiscal e or¢camentaria, eficiéncia,
economicidade, de modo que seu cumprimento se dé de forma juridica e financeira
seguras para ndo colocar em risco o Erario e o interesse publico em seu sentido mais
amplo. Sendo assim, apesar da relevancia dos objetos destes Editais ora em analise,
a SCE apontou diversas irregularidades e lacunas em seu conteudo, algo que ainda
ndo foi devidamente esclarecido pela Pasta, merecendo destacar, por oportuno, que
alguns Itens podem ser superados contra alteracdo do Edital nos moldes contidos no
Relatorio Conclusivo de SCE. Ademais, o E. Relator, em seu despacho de suspencgao,
trouxe a baila, de forma precisa e muito bem fundamentada, questionamentos que
ainda estdo a merecer respostas. Desde j4, as incertezas acerca dos recursos
orcamentarios para fazer frente as aquisi¢des das unidades impde a Pasta a
necessidade de esclarecimentos contundentes a respeito. Ndo menos importante,
superada esta lacuna, ha necessidade de esclarecimentos de como a Administragao
vai acompanhar as medigdes das obras para fins de liberagao dos recursos e fiscalizar
a qualidade das construgdes para que o produto final, isto ¢, moradia digna, atenda
aos critérios técnicos exigidos em Edital. Além disso, na oportunidade de oferta de
sugestoes que foi carreada aos demais Conselheiros a fim de subsidiar o Voto do E.
Relator, sugeri que se ponderasse a possibilidade de se fracionar, em etapas, as

aquisi¢oes das unidades de modo que elas ndo sejam adquiridas de uma tnica vez,
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em espaco de tempo tao curto, a uma, para ndo onerar demasiadamente o orgamento
da Pasta; a duas, para que seja possivel avaliar, com prudéncia, o sucesso desta PPP.
Aventei minha preocupagao acerca do critério que sera adotado pela Administracao
Publica para distribuir os imoveis para os beneficiarios, propugnando a necessidade
de se acompanhar e fiscalizar, com muito rigor, os cadastros ja existentes de
potenciais favorecidos, devendo, para tanto, ser considerados critérios cronologicos,
graus de vulnerabilidades, capacidades financeiras, entre outras caracteristicas de
relevancia para se contemplar o morador final, evitando-se assim burlas e
favorecimentos indevidos. Reputei importante, ainda, haver um cruzamento de
dados entre este e outros programas habitacionais, como por exemplo as
regularizagdes fundiarias, para que nao haja sobreposi¢do de potenciais
beneficiarios, de modo que a participagao de todos nos programas habitacionais da
cidade seja a mais ampla possivel. Outro ponto que suscitei consiste em se saber se
ao langar este programa, a Administracdo cogitou usar imoveis (terrenos) proprios
para receber tais empreendimentos, algo que reduziria os custos finais das unidades
em proveito da propria Municipalidade, pois além de dar um destino social para
eventuais proprios inutilizados, ira transformar-se em economia, com 0 pre¢o menor
ao final de construgdo, considerando que o terreno ndo integrard o custo do
empreendimento. Da leitura atenta do voto do Relator, entendo que as
condicionantes propostas abarcam direta ou indiretamente minhas sugestdes ao
passo que o conjunto das condicionantes e recomendagdes derivadas do Relatorio
Conclusivo da SCE, da manifestacdo da AJCE, das contribui¢des dos Conselheiros
além daquelas apontadas pelo proprio Relator em seu Voto, ao serem atendidas pela
Administracdo, serdo suficientes para trazer a seguranga juridica e orcamentaria ao
Chamamento Publico ora em andlise, de modo que ele alcance, com a maxima
amplitude, ao escopo proposto. Sendo assim, diante da relevancia da matéria, eu
acompanho o Voto do Relator.”

Certifico que o Excelentissimo Senhor Conselheiro MAURICIO FARIA proferiu o

seguinte voto:

“Acompanho o alentado voto do Conselheiro Vice-Presidente Eduardo Tuma

quanto a autorizacio de retomada CONDICIONADA, sem prejuizo de apresentar
determinada divergéncia, conforme segue: Acolho como DETERMINACOES as
recomendagdes/alertas consignadas nos paragrafos n’s 256, 284, 294, 331, 420,
421, 422, 368 e 369, numeracgio esta literalmente constante do voto do Relator, de
forma a que, nestes temas especificos a autorizacdo de retomada seja proferida nos
seguintes termos: 1. Quanto a permissao de credenciamento anterior ao Registro
de Incorporacido: DETERMINO que a superacdo do presente questionamento
ficara condicionada a inser¢do no edital, pela Origem, da obrigatoriedade de registro
de incorporagdo anterior a aquisicdo de imoveis em atencdo a exigéncia do art. 32
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c/c 0 §5° do art. 35 da Lei Federal n® 4.591/1964, adotando-se como parametro as
diretrizes técnicas minimas constantes do Manual de Fomento a Habitacdo da Caixa
Econdmica Federal, institui¢do nacionalmente reconhecida como lider na gestao de
programas de habitagdo popular, com os programas “Minha Casa Minha Vida” ¢ o
“Casa Verde e Amarela”. 2. Quanto a quantidade de iméveis por
empreendimento: Considerando que o Edital permite, nas palavras da SCE: “a
aquisicdo de empreendimentos isolados, segregando socialmente os futuros
moradores do restante da cidade”, bem como a viabilizagdo de “empreendimentos
em grandes areas, nas regides extremas das cidades, cujas unidades habitacionais
ainda ndo possuem viabilidade no mercado imobiliario: DETERMINO que a
Origem fixe no edital um limite maximo de unidades por empreendimento,
utilizando-se, para tanto, dos critérios estabelecidos na Legislacdo municipal,
garantindo efetividade as regras editalicias (constantes dos item 2.2.3.2 ¢ subitem
2.2 do Anexo I — Requisitos Minimos das Unidades Habitacionais (fl. 4, peca 9),
garantindo a almejada aquisicdo territorialmente pulverizada. 3. Quanto ao
percentual minimo de unidades credenciadas na Categoria A: Considerando os
principios basilares da Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor
Estratégico (fungdo social da Cidade, da fungdo social da propriedade urbana e, em
especial, os da equidade e inclusdo social e territorial e direito a Cidade)
DETERMINO que seja fixada no edital uma quantidade minima de unidades
habitacionais para a Categorizagdo Espacial A por lote (por critério fundamentado),
evitando-se a possibilidade de concentragdo de unidades em regides extremas
periféricas afastadas dos eixos estruturais € o ndo atingimento da propria politica
publica. Nesse sentido, destaca-se o derradeiro posicionamento da douta AJCE (pega
96, emitido dia 28/11/2022), que conclui que “a auséncia de concreta previsao de
parametro objetivo — quantidade minima de unidades habitacionais para a
Categorizacao Espacial A — através do qual se permita densifica-la, efetivamente,
compromete o real atendimento da Politica de Desenvolvimento Urbano e do
PDE.” E finaliza, ainda, que do ponto de vista juridico, tal auséncia “viola
principios, diretrizes e objetivos estratégicos da Politica de Desenvolvimento
Urbano e do PDE, previstos Lei Municipal n® 16.050/2014 (arts. 5°, L II,IVeV,
6°, IX e X, 7° II, III e XIII, 12, I e I, 23, VIIL, “f”, 291, I a IV, e 292, X)”
4. Quanto a Inconsisténcia dos Precos Referenciais por m? de area util:
DETERMINO a realizagdo e apresentacdo a este Tribunal de nova pesquisa de
precos, levando em consideracdo as fragilidades apresentadas pela SCE,
RECOMENDANDO que seja utilizada como pardmetro para a zona de precificacdo
0s 96 (noventa e seis) distritos delimitados na divisdo geografica de area, conforme
definido na Lei Municipal n°® 11.220/1996, ao invés das 32 (trinta e duas)
subprefeituras, visando tratar e dirimir as diferengas encontradas na atual pesquisa,
corrigir eventuais falhas causadas pelas discrepancias existentes dentro do territorio
de cada subprefeitura, e aproximar os precos apurados aos reais valores de mercado.
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DETERMINO que seja realizada pesquisa de pregos complementar para
confirmacdo da adequabilidade dos valores apresentados no Edital em relagdo aos
valores teto, bem como aos limites de precificagdo por m? de area util, definidos por
Distritos, com as devidas CATEGORIAS ESPACIAIS DE PRIORIZACAO A ¢ B,
conforme apontamento da SCE, RECOMENDANDO, para tanto, parceria com
instituicdo (s) especializada (s) na precificagdo de imoveis, como o CRECL
Objetivando garantir a adequabilidade dos precos referéncias, bem como maior
seguranca para o Municipio como financiador dos empreendimentos,
DETERMINO que o edital estabeleca um controle suplementar ¢ exija dos
interessados que, em cada empreendimento, seja apresentado um estudo de
viabilidade econémica contendo comparativo entre o preco ofertado com os pregos
praticados na regido, previamente a assinatura do compromisso de compra e venda.
5. Quanto as regras de pagamento: Diante da lacuna legal observada pelos Orgdos
Técnicos, em especial quanto aos aspectos contabeis, DETERMINO que a Origem
revise o Edital para atender a Lei Federal n® 4.320/64 quanto a execugdo
orcamentaria, ao processamento do pagamento, ao registro das fases das despesas,
nos termos da manifestagdo da Auditoria, bem como que seja inserida a obrigacao
de anexar a cada compromisso de compra ¢ venda o cronograma financeiro do
empreendimento, obedecendo o disposto na Lei 4320/64 e Lei 8666/93, bem como
procedimentos para eventual devolugdo de recursos depositados na conta vinculada
em caso de rescisdo. Considerando que o Municipio atuara, no caso concreto, como
comprador ¢ agente financiador, ¢ sopesando os relevantes riscos para o erario
envolvidos em tais relagdes, DETERMINO que edital estabeleca regra para que o
repasse mensal de pagamento das parcelas contratuais fique atrelado ao andamento
do cronograma fisico da obra, com a medicdo de execucdo atestada pela Cohab,
mantendo-se apenas a parcela necessaria a mobilizagdo inicial da obra (15%
referente aos custos iniciais, como terreno, canteiro, etc.), sendo este o procedimento
adotado pela Caixa Econdmica Federal — CEF no financiamento imobiliario.
Considerando a elevada quantidade de unidades do Edital, a limitagdo de pessoal da
COHAB, bem como as boas praticas do mercado privado (costumam contratar
empresas especializadas no recebimento de imoveis novos), DETERMINO que o
edital estabeleca regra para que a COHAB, na fase de recebimento final das unidades
adquiridas, efetue vistoria para recebimento de todos os imoveis, tanto para as areas
comuns, como para cada wunidade habitacional, elaborando relatdrios
individualizados que contenham a avaliacdo de todos os aspectos construtivos,
utilizando como base as normas técnicas, os contratos € memoriais descritivos,
podendo, para tanto, contratar apoio a fiscalizag@o para realizac¢do de tais vistorias
técnicas ou outra solugdo que se mostre compativel. Anoto que a proposta de
conversio das recomendacdes/alertas em DETERMINACOES, nos termos
formulados nesta declaragdo de voto, é de fundamental importancia vez que: I) os
temas constantes das propostas de Determinagdo sdo de natureza estruturante para a
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modelagem juridica e técnica do projeto e para o atendimento da politica
habitacional do Municipio de Sdo Paulo, conforme disciplina tracada no Plano
Municipal de Habitagdo, previsto no artigo 293 do Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sdo Paulo (Lei Municipal n° 16.050/14); e II) considerando que o
termo ‘recomendagdo’ se traduz em mera sugestdo de melhoria emitida pelo Tribunal
ao seus jurisdicionados, impde-se a natureza de comando de DETERMINACAO
visando a adog¢do de providéncias corretivas indicadas pelas areas técnicas,
decorrentes dos apontamentos de infringéncia a legislacdo, o que somente pode se
dar por meio de ‘determinagdo’, nos termos da Resolucdo n® 07/2022 deste Tribunal.
E como voto.”

Certifico que o Egrégio Plendrio, a unanimidade, referendou a proposta de autorizacao

de retomada parcial, com condicionantes, do Chamamento Publico
01/SEHAB/2022 formulada pelo Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator.

Certifico que, por maioria, votando o Excelentissimo Senhor Conselheiro Presidente

JOAO ANTONIO para efeito de desempate, com fundamento no artigo 14, alinea
"h", da Lei Municipal 9.167/80, combinado com o artigo 26, inciso IX, alinea "a",
do Regimento Interno desta Corte, o Plendrio manteve as recomendacdes do
Relator, ndo as convertendo em determinagdes como propuseram, vencidos, os

Conselheiros DOMINGOS DISSEI — Revisor e MAURICIO FARIA.

Certifico que, por maioria, pelos votos dos Conselheiros EDUARDO TUMA — Relator,

ROBERTO BRAGUIM e MAURICIO FARIA (vencido o Conselheiro
DOMINGOS DISSEI), foi aprovada a determinagdao de que a Administragdo
Municipal podera retomar o certame até o final da fase II do edital, referente ao
credenciando das unidades habitacionais e avaliacao pela Comissdo, abstendo-se de
celebrar qualquer assinatura em qualquer ato de promessa de compra e venda
(previstos na fase IIl do edital) até que haja nova passagem da matéria para

deliberagao do Plenario dessa Corte de Contas.

30 — novembro — 2022

Roseli de Morais Chaves — Subsecretaria-Geral
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TC 9.538/2022

3.2222 Sessdao Ordinéaria — 06.07.2022

Conselheiro Relator Eduardo Tuma

Chamamento Publico 01/SEHAB/2022

Objeto: Aquisicdo de imdveis para a implantacdo de unidades habitacionais.

CAUTELAR. CHAMAMENTO PUBLICO. SEHAB.
Aquisicao de imdveis para a implantacdo de unidades
habitacionais. 1. Na adequacédo de iméveis como HIS e
HMP existem consequéncias de natureza tributaria que
vao desde isencdo de taxas e emolumentos, até
propriamente isencdes fiscais, podendo refletir nos custos
de aquisicao dos iméveis pela municipalidade e naqueles
atrelados ao repasse de unidades aos mutuarios. 2. No
Edital deve estar compreendido como sera feito o
repasse aos mutuarios e como sera feita a administracao
dos bens até a integral quitacdo dos mesmos. 3. Pode
implicar em restricAo a competitividade, a exigéncia de
que o0s imoOveis tenham protocolo do pedido de
licenciamento ou memorial de incorporacdo, bem como
que os imoéveis ofertados devam estar regularizados
perante a Prefeitura no momento da oferta. 4. Deve
constar do Edital a indicacdo da dotacdo orcamentaria
gue suportara a realizacdo da despesa, assim como as
indicacbes da fonte dos recursos, ou de efetiva
contratacdo das operacdes de crédito pelo Municipio. 5.
Aparente risco de concentracdo indevida de recursos em
uma unica frente de investimento, em detrimento as
demais. Art. 12, LM 17.638/2021. 6. O credenciamento de
unidades habitacionais, anterior ao registro de
incorporacdo, acarreta riscos relativos a atrasos na
obtencao de licencas, assim como fatos impeditivos que
ocorram em fases anteriores a obtencdo do registro de
incorporacgao, prejudicando, atrasando ou impedindo a
realizacdo do empreendimento. Art. 32 ¢/c o 8§ 5° do art.
35, L 4.591/1964. 7. O edital deve apresentar critérios
minimos para a avaliacdo das capacidades técnicas e
econdmico-financeira dos participantes do
credenciamento. Art. 58, I, Ill, L 13.303/2016. 8. E
necessario que seja estabelecida uma quantidade
minima de unidades habitacionais por categorizacao,
tendo em vista a prioridade do Municipio de aquisicdo
nos eixos estruturais, e, da mesma forma, estabelecido
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um limite de unidades por empreendimento, de modo a
nao ocorrer concentracdo de unidades. 9. O Edital deve
oferecer garantias quanto a qualidade dos materiais
empregados durante a obra e ndo possibilitar a execugéo
com materiais de qualidade inferior ao efetivamente pago.
10. A pratica de mercado é a de adotar a elaboracéo de
laudos de inspecado e recebimento de obras, elaborado
por profissional especializado e independente, de forma a
atestar a edificacdo construida. 11. Para as
incorporacdes  imobilidrias sdo  necessarias  as
individualizagbes das unidades habitacionais, por meio da
definicdo de fracdo ideal correspondente a cada imével
adquirido, permitindo assim a transferéncia legal do
dominio do imoével correspondente. 12. O Edital deve
prever a data para a abertura dos envelopes de
propostas. Art. 52, § 2°, L 13.303/2016. 13. O edital deve
conter matriz de alocacéo de riscos. 14. Deve estar claro
no edital, de que modo se compatibiliza a concorréncia
entre os credenciados, tendo em vista que a finalidade é
a convocacao de interessados, para que, preenchidos os
requisitos necessarios, transfiram o dominio de imoéveis,
mediante o pagamento de certo preco em dinheiro, a
COHAB-SP. 15. Imp0e-se explicar se o imovel em
construcéo sera dado em garantia a COHAB-SP, quando
da celebracdo do contrato de alienagio. SUSPENSAO.
DETERMINACOES. 1. Tome as medidas que entender
pertinentes para o devido saneamento das possiveis
irregularidades apontadas, bem como se manifeste sobre
as razdes expostas. Votacdo unanime.
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Processo TC/009538/2022

CERTIFICO

(3.222°S.0.)

que, em sessao desta data, o Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO
TUMA — Relator deu conhecimento ao Egrégio Plenario da matéria constante
do seguinte despacho: "1. Trata-se de acompanhamento do Chamamento
Publico 01/SEHAB/2022 — Processo SEI n° 6014.2022/0001393-0, que tem
por objeto a aquisicdo de imoéveis para a implantacdo de unidades
habitacionais, com valor estimado de R$ 7.200.000.000,00 (sete bilhdes e
duzentos milhdes de reais) neste Edital, haja vista o valor maximo para a
aquisicdo de cada unidade habitacional limitado a R$ 180.000,00 (cento e
oitenta mil reais), com expectativa de aquisicdo de 40.000 (quarenta mil)
unidades habitacionais. 2. Em 05/03/2022, foi publicado no Diario Oficial da
Cidade o aviso de consulta publica n° 002/2022/SGM-SEDP, com vistas a
coletar da sociedade civil contribuicdes para o aprimoramento dos
documentos que viriam a alicercar o chamamento publico ora em exame.
3. Diante de questdes suscitadas pela sociedade civil durante a referida
consulta publica, bem como de outras levantadas pelo corpo técnico deste
Tribunal de Contas a partir da analise dos documentos disponibilizados na
ocasido, oficiei a Administracdo Municipal para que prestasse
esclarecimentos. 4. Recebida e analisada a manifestacdo da Origem, restaram
ainda diversas duvidas que geraram novos questionamentos, motivo pelo qual
foi convocada Mesa Técnica para tratar do assunto, bem como de outras
questdes relacionadas aos projetos e procedimentos administrativos em
andamento na Administracdo Municipal no ambito de seu plano de
desestatizagdo relativo as areas de habitagdo e assisténcia social, sob
responsabilidade desta relatoria. 5. Realizada a Mesa Técnica neste Tribunal
em 19.04.22, outros questionamentos foram levantados e encaminhados a

Origem para nova manifestagdo. 6. Nesse interim, foi publicado, no Didario
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Oficial da Cidade de Sao Paulo, em 28/06/2022, o Chamamento Publico
01/SEHAB/2022 (Processo SEI n° 6011.2022/0001538-4), ora em anadlise,
que ensejou a convocacdo de nova Mesa Técnica, que se realizou em
28/06/2022. 7. Mesmo apo6s a realizagao desta segunda Mesa Técnica, ainda
restaram diversos pontos sem o devido esclarecimento por parte da Origem,
bem como surgiram novas questdes a serem sanadas, motivo pelo qual foram
requeridos novos esclarecimentos, que ainda ndo foram respondidos até a
presente data. 8. Tendo, ja em 30/05/2022, determinado a Subsecretaria de
Fiscalizacdo e Controle o acompanhamento do presente Chamamento
Publico; em 29/06/2022, determinei também a Assessoria Juridica de
Controle Externo que procedesse a analise juridica de seu respectivo edital,
de forma concomitante a analise técnica da Auditoria, tendo em vista a
proximidade da abertura do certame, marcada para o dia 14/07/2022, bem
como a complexidade do caso, j& evidente a partir de todo o ocorrido, acima
relatado. 9. Vale registrar que, na mesma data, verifiquei, em consulta aos
autos do Processo SEI n° 6014.2022/0001393-0, a juntada de impugnagao ao
edital em tela, por parte de um dos provaveis interessados proponentes, que
ainda se encontra, nesta data, pendente de resposta por parte da
Administragdo. 10. Em 04/07/2022, recebi da AJCE a manifestagao juridica
requerida, que consignou recomendagdes a serem desde ja observadas com
vistas ao aprimoramento do edital em tela, bem como diversos
questionamentos que demandam maiores esclarecimentos por parte da
Origem. 11. Em 05/07/2022, foi juntado aos presentes autos o Relatorio
Preliminar da Auditoria (pegas 29 e 30), que concluiu no sentido de que o
chamamento publico em tela ndo retne condigdes de prosseguimento, diante
das ilegalidades, irregularidades e infringéncias nele apontadas. 12. Na
mesma data, foi realizado pela Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB,
em conjunto com a Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo —
COHAB e a SPParcerias, um 'roadshow' virtual sobre o Chamamento Publico
n° 001/SEHAB/2022, conforme comunicado n° 002 daquela Pasta, publicado
no Didrio Oficial da Cidade de Sao Paulo no dia 02/07/22 (f1.110), do qual
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participaram enquanto ouvintes, técnicos deste TCMSP. 13. Antes mesmo de
receber os relatorios dos Orgdos Técnicos deste Tribunal, quando da
realizagdo de mesas técnicas anteriormente citadas, as quais convoquei para
que a Origem pudesse explicar com maiores detalhes os projetos objeto desta
manifesta¢do, a equipe de meu gabinete elencou uma série de pontos que
geravam incerteza e inseguran¢a. 14. Diversos desses apontamentos foram
apresentados durante as mesas técnicas, enquanto outros seguiram a Origem,
por meio de oficios que expedi. 15. Apesar de esclarecimentos prestados pela
Administragdo, € certo que pontos cruciais dos projetos em apreco seguem
sem as devidas explicagdes. Deve ser ressaltado que muitos desses
questionamentos também se encontram nos relatorios elaborados pela SFC e
pela AJCE. 16. A complexidade da inovadora iniciativa da Administragao no
ambito de politicas publicas habitacionais talvez seja o principal motivo para
se reconhecer a relevancia das questdes levadas a conhecimento da Origem.
17. E inegavel que o objeto dos chamamentos piiblicos se atrela a satisfacdo
de necessidades essenciais da populacao paulistana e, justamente por isso, a
elucidacao de variados temas se impde de sorte prioritaria, sob pena de
politica publica de tal envergadura perder-se em futuros juizos que revelem
inadequagdo em face da legislacdo aplicavel. 18. Tendo em vista que ambas
as manifestagdes dos Orgios Técnicos do Tribunal corroboram e convergem
em muitos tOpicos com 0s apontamentos € questionamentos previamente
apresentados por esta Relatoria por ocasido das mesas técnicas realizadas e
por meio dos oficios enviados a Origem, compilo a seguir as principais
questdes que ainda demandam maiores esclarecimentos por parte da
Administragdo Municipal, ou mesmo atitudes que visem ao seu saneamento:
18.1. ENQUADRAMENTO COMO EHIS E EHMP — Questionamos se os
empreendimentos  seriam  legalmente  enquadrados como  EHIS
(Empreendimento de habitagdo de Interesse Social) e EHMP
(Empreendimento Habitacional de Mercado Popular). Em resposta, a Origem
informou que nao hé obrigatoriedade de enquadramento nessas modalidades,

mas apenas que os imoveis estejam licenciados ou em processo de
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licenciamento, aptos para iniciar a constru¢ao. Asseverou, ainda, que apesar
de ndo ser obrigatorio o citado enquadramento, os imoveis poderiam ser assim
classificados, sendo faculdade do agente privado optar ou nao pelo
enquadramento. A resposta da Origem gerou ainda maior incerteza, na
medida em que ndo foi ao cerne do problema. O ponto essencial do
questionamento reside na op¢ao consciente da Administracdo pela adequacao
as defini¢des do Decreto n® 59.885/20, na medida em que tal escolha reflete
em matéria de enorme relevancia, qual seja, parcelamento, uso e ocupagao do
solo. Além disso, com a adequacdo dos imoveis como HIS e HMP existem
consequéncias de natureza tributdria que vao desde isencdo de taxas e
emolumentos, até propriamente isencdes fiscais. Ademais, a priori, se
enquadrados como HIS e HMP os imoveis terdo publico alvo especifico,
conforme Decreto 60.066/2021. Assim, a existéncia ou ndo do
enquadramento parece mais relevante do que se apresenta a Origem. O tema
tem potencial real para refletir nos custos de aquisi¢do dos imoéveis pela
municipalidade e naqueles atrelados ao repasse de unidades aos mutudrios.
18.2. PATRIMONIO DA COHAB E FINANCIAMENTO — Aspecto que
também nos chamou aten¢do diz respeito ao fato de os imoveis adquiridos
futuramente integrarem o patriménio da COHAB e a forma como se dard o
financiamento das aquisi¢des. De acordo com a Origem, os imoéveis
integrardo o patrimonio da COHAB quando da lavratura das escrituras
publicas. Quanto ao financiamento, aduziu a Origem que se dara por meio de:
'(a) contas de movimentagao restrita ('Contas Depdsito Vinculadas') abertas
em instituicdo financeira; e (b) compromisso de compra e venda dos iméveis
credenciados aprovados pela comissao de avaliagdo na fase II do
Chamamento, para o pagamento do sinal e das parcelas durante a construcao
do imo6vel. Com relacdo as Contas Depdsito Vinculadas, serd firmado um
contrato de gestdo com uma institui¢ao financeira para fins da administragao
das Contas Depésito Vinculadas, no qual COHAB-SP, o Participante
Vencedor e a institui¢do financeira serdo partes. No contexto do contrato de

gestdo, COHAB-SP outorgara a institui¢do financeira, em carater irrevogavel
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e irretratavel, poderes para, na qualidade de mandataria, custodiar,
administrar, gerenciar e liquidar os valores que lhe sejam entregues'. Segundo
a Origem, os custos atinentes as operagdes bancarias ficardo a cargo do
participante vencedor, sendo que ao Poder Publico cabera realizar o deposito
integral nas Contas Depo6sito Vinculadas, bem como autorizar as respectivas
liberagdes de recursos, de acordo com o cronograma previsto em edital. Desse
modo, a Administracdo Publica assumird contrapartida Unica, ndo sendo
previsto pagamento parcelado, mas tdo somente liberagdo conforme
cumpridas as etapas de execu¢do dos projetos. Afirmou, também, que sera
instituido patrimdnio de afetagdo pelo participante vencedor, nos termos de
previsdo editalicia. Diante dos esclarecimentos apresentados pela Origem,
davidas importantes seguem sem resposta. Com efeito, ndo se pode
compreender como serd feito o repasse aos mutuarios € como sera feita a
administragdo dos bens até a integral quitagdo dos mesmos. A resposta se
limitou a tratar do modelo de financiamento da aquisi¢do, mas nada tratou
acerca do formato de repasse dos imoéveis aos destinatarios finais, quais
sejam, os mutuarios. 18.3. EXIGENCIA DE 50 E 100 UNIDADES —
Questionamos a razdo para haver exigéncia minima de 50 e 100 unidades,
dependendo do tipo do imdvel. Eventualmente, a diferenciagdo em categorias
pode implicar privilégio a determinados setores do mercado que tenham
unidades ociosas nesse quantitativo minimo, em detrimentos de outros
possiveis interessados que ndo contem com essa quantidade. Ademais, as
especificagdes de metragem e estrutura dos imdveis nos parecem desprovidas
de fundamentagdo legal. Defendendo os dispositivos editalicios, a Origem
sustentou que a diferenciacao de padroes se deu no sentido de incentivar a
aquisi¢do de imoveis em 'Eixos de Estrutura¢do da Transformagdo Urbana
(EETU)' e 'Eixos de Estruturacdo da Transformac¢do Urbana Previstos
(EETUP)', conforme previsto na Categoria Espacial de Priorizagdo A. Assim,
a ideia primordial seria permitir a aquisicdo de imdveis em areas com
infraestrutura urbana ja consolidada. Em que pese a resposta da Origem, a

duvida segue presente. Afinal, se o edital permite oferta com menor ntimero
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de unidades em zona estruturada significa dizer que 'talvez' aumente o nimero
de interessados neste critério, pois permitiria a inclusdo no programa de
empreendimentos de menor valor global de envergadura. Porém tal premissa
ndo nos parece real, pois nao existe demonstracdo de oferta, demanda e
analise econdmico-financeira que justifique a proporc¢ao 50 e 100 imoveis em
cada categoria. O custo de investimento para a producao de unidades nas areas
de eixo estrutural e de eixo previsto ¢ muito superior aos das areas fora dos
arcos, além da demanda ser muito maior. Portanto ndo existe correlagao
técnica dentro do edital que justifique tal parametrizacdo. Destarte, ao
contrario do que afirmado, os dados sugerem potencial risco de aquisi¢do de
unidades em grandes empreendimentos ja aprovados, em aprovagio,
produzidos ou em producao, em locais com menor custo de produgdo
(economia de escala e custo de aquisi¢ao do solo mais baixo) e com menor
interesse (demanda), o que normalmente dificulta a comercializagdo,
garantindo margem mais atrativa para o investidor, em detrimento dos eixos
estruturados, o que, na pratica, deslocaria o critério que se volta a privilegiar
dreas mais estruturadas. 18.4. DAS QUESTOES NAO RESPONDIDAS
PELA ORIGEM - Para além dos questionamentos ja mencionados, outros 5
ficaram sem qualquer esclarecimento por parte da Origem. Apesar do siléncio
da Administragdo, € certo que cada uma das perguntas langadas se reveste de
induvidosa relevancia para que o certame possa atingir a higidez esperada,
primando-se pela certeza e seguranca juridicas. Nesse sentido, reputo salutar
colacionar esses questionamentos e, na sequéncia, tecer alguns comentarios:
(A) Considerando que ndo ha nenhuma previsao de quantidades minimas para
cada categorizacao espacial, bem como para as cinco regioes previstas, como
se vislumbra o risco de poucos empreendimentos abarcarem grande parte das
unidades habitacionais em localizagdes fora da categoria A? Por que ndo ha
um percentual minimo por categoria e regido? Nao responder a essa
indagagao sugere que a Origem ainda ndo conta com mecanismos para evitar
que um unico empreendimento fora da categoria A possa abarcar quantidade

significativa dos 40.000 imoveis cuja aquisicao se pretende realizar através
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do chamamento publico. (B) Tendo em vista a previsdo de participantes tanto
pessoas fisicas quanto juridicas, como serdo estabelecidos os requisitos de
habilitacdo uma vez que ndo hé previsao de qualificacao técnica, tampouco
econdmico-financeira? Sabemos que o chamamento publico em questdo
consubstancia missdo audaciosa e inédita por parte da Administragdo Publica.
Nota-se que tanto pessoas naturais como pessoas juridicas podem se
interessar pelos certames. Assim, ¢ dever diligenciar no sentido de que os
requisitos de habilitagao dos interessados sejam claros. Contudo, nao € o que
se depreende do edital. (C) Considerando que o Edital prevé a aquisi¢ao
integral do empreendimento, de modo diverso de um consumidor final que
compra por unidade habitacional, como ¢ prevista a avaliagdo da viabilidade
econdmico-financeira do empreendimento? Ademais, por que ndo ha
previsao de um laudo de inspegao predial realizado por profissional habilitado
na entrega do empreendimento? Especificamente nessa questdo, surge a
impressao de que o delineamento dos chamamentos publicos ndo se
preocupou devidamente com o regime juridico de direito publico. Ao
contrario disso, quando das mesas técnicas, foram citados critérios muito mais
aproximados do regime juridico de direito privado. Um desses critérios diz
respeito a auséncia de efetiva inspe¢do e laudo predial para formal
recebimento do empreendimento pela Administragao Publica. Ainda que se
queira adquirir unidades e nao construi-las, ¢ indispensavel o adequado
recebimento do objeto, com todas as cautelas legalmente previstas. Nao se
pode admitir, nesse particular, menor rigor aplicavel as relagdes privadas.
(D) Em simulagdes realizadas, verificou-se que existe a previsdo de
pagamento de 90% do empreendimento antes da entrega final, sendo cerca de
35% no 7° més de obra. Nesse sentido, ¢ cedico que a execu¢do do
empreendimento nesse periodo ndo atingira o percentual de 35%, assim, o
pagamento estara em descompasso com a efetiva execu¢ao dos servigos. Do
exposto, a forma de pagamento atual reduz a exposicdo de caixa dos
participantes frente a um aumento de risco para a PMSP. Quais os

mecanismos previstos para mitigar esse risco? O cronograma de pagamentos
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ostenta papel fundamental a protecdo do interesse publico. Da maneira como
se encontra, o agente privado recebera percentual significativo do valor das
unidades sem que estas estejam proximas de sua conclusdo. A liberagao
desses recursos pela Origem em desacordo com a fase adequada da obra tende
a aumentar o risco ao erario. E preciso que esse cronograma seja devidamente
justificado ou, o que nos parece mais correto, prontamente adequado a
realidade das etapas da obra. (E) Tendo em vista que todo o 'racional' da
modelagem do chamamento ¢ no sentido de simular a aquisicdo de imoveis
por particulares no mercado, o que motivou a previsdo da apresenta¢do do
protocolo de licenciamento, uma vez que ndo ha permissdo legal para a
comercializagdo anterior ao registro de incorporacdo? Este questionamento
apenas corrobora a impressdao surgida quando da ultima mesa técnica
realizada. Com efeito, parece-nos que a parametrizacao na qual se baseia o
edital se mostra mais adequada ao regime juridico de direito privado e ndo
aquele que deve ser observado em aquisi¢des por parte da Administracao
Publica. 18.5. RESTRICOES A COMPETITIVIDADE — Os critérios
utilizados para caracterizar os imoveis nao se aproximam das normas técnicas
e das praticas estabelecidas para o setor. A adocdo dessas regras claramente
restringe a competitividade. A caracterizagdo dos imoveis constante do edital
ndo se encontra em perfeito acordo com a escolha feita pela Administragao
Publica. Ademais, revela-se desprovida de justificativa, uma vez que as
normas invocadas admitem outros cendrios. Exigir que os imoveis tenham
protocolo do pedido de licenciamento ou, alternativamente, memorial de
incorporagdo, bem como que os imoveis ofertados devam estar regularizados
perante a Prefeitura no momento da oferta, podem implicar restricdo a
competitividade, pois tendem a privilegiar interessados que se encontrem
nessa situagdo especifica. 18.6. NAO INDICACAO DA FONTE DE
RECURSOS E DA DOTACAO ORCAMENTARIA — Nio foi localizada no
Edital a indicagdo da dotagdo orgamentaria que suportara a realizagdo da
despesa, tampouco indicag¢des da fonte dos recursos, ou de efetiva contratacao

das operacdes de crédito pelo Municipio com vistas a fazer frente as despesas
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previstas. 18.7. NAO IDENTIFICACAO DOS PROCESSOS
ORCAMENTARIOS DE PAGAMENTO — Nio foram encontradas no Edital
as informacodes relativas ao necessario atendimento a Lei Federal n°® 4.320/64
no que tange ao processamento do pagamento e ao registro das fases das
despesas, além de ndo constar, na minuta de compromisso de compra e venda,
a previsdo para inclusdo de dotagdo orcamentaria. Nao esta claro com dar-
se-4 a vinculagdo do processo de pagamento ao sistema orcamentario e
financeiro do Municipio, muito menos como processar-se-a a nota de
empenho que deve ser emitida pela Administracdo, necessaria para a
realizacdo da despesa. Devem ser respeitados os ditames do Art. 60 da Lei
Federal n® 4.320/64, que veda a realizacao de despesa sem o prévio empenho,
bem como o Art. 62 do mesmo instrumento legal, que determina a condigao,
para o pagamento da despesa, de ter sido ordenado apds sua regular
liquidagdo. 18.8. CONCENTRACAO DOS RECURSOS DO PROGRAMA
PODE ENTRAR NA AQUISICAO DE IMOVEIS — A Lei Municipal n°
17.638/21, que regra o Programa 'Pode Entrar', em seu Art. 12, prevé forma
especifica de distribui¢do dos recursos disponiveis para o programa, disposta
em percentuais definidos. Ao presente caso, aplica-se o disposto em sua
alinea 'a', que delimita em 40% (quarenta por cento) o total dos recursos
disponiveis que devem ser utilizados para aquisi¢do de imoveis. Do computo
aritmético a partir do nimero de unidades previsto para a aquisi¢do dos
chamamentos publicos atualmente em andamento (45.000) e do valor
maximo previsto para a aquisicdo de cada unidade (R$ 180.000,00 em um e
R$ 200.000,00 em outro), chega-se ao montante total de R$ 8,2 bilhdes.
Aplicando-se o dispositivo legal mencionado, tem-se a obrigatoriedade de se
destinar outros R$ 8,2 bilhdes ao atendimento dos empreendimentos previstos
em sua alinea 'b', assim como a obrigatoriedade de se destinar ainda o
montante de R$ 4,1 bilhdes para o atendimento do previsto em sua alinea 'c'.
Neste cenario, serdo necessarios R$ 20,5 bilhdes em recursos a serem
destinados ao programa até a data de 30.12.2024. Nao consta no processo SEI

respectivo demonstrativo de atendimento a legislacdo citada e, diante dos
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documentos disponiveis, constata-se aparente risco de concentracao indevida
de recursos em uma unica frente de investimento, em detrimento as demais,
em clara afronta ao Art. 12 da Lei Municipal n° 17.638/21.
18.9. PERMISSAO DE CREDENCIAMENTO ANTERIOR AO
REGISTRO DE INCORPORACAO - Consta no Edital a previsio de
credenciamento de imoveis que estejam ainda em fase de aprovacdo de
projetos nos 6rgaos municipais competentes, durante a fase I e durante a fase
II, assim permitindo-se que um empreendimento que tenha protocolado
pedido para aprovagao de construgdo possa ser credenciado, mesmo ainda nao
tendo registro de incorporagdo. Tal previsdo, além de se constituir em afronta
ao Art. 32 c/c o0 § 5° do Art. 35 da Lei Federal n°® 4.591/64, ao permitir o
credenciamento de unidades habitacionais anterior ao registro de
incorporagdo, acarreta riscos relativos a atrasos na obten¢ao de licencgas ¢
mesmo fatos impeditivos que ocorram em fases anteriores a obtencdo do
registro de incorporacdo e prejudiquem, atrasem ou mesmo impegam a
realizagio do empreendimento. 18.10. NAO PREVISAO DE
QUALIFICACAO TECNICA DOS PARTICIPANTES — Nio foi localizado
no Edital em exame critérios suficientes que qualifiquem as empresas que
venham a participar do certame. Inclusive existe a previsao de permissao para
credenciamento de imdveis por pessoas fisicas, sem a necessidade de
comprovagao da capacidade de produgao de tais imoveis, nem qualquer tipo
de avaliacdo econdmica e técnica, o que pode levar a participacdo de
'aventureiros'. O edital ndo apresenta critérios minimos para a avaliacao das
capacidades técnicas e econdmico-financeira dos participantes do
credenciamento, em afronta aos incisos II e III do Art. 58 da Lei Federal n°
13.303/2016. 18.11. NAO LIMITACAO DO NUMERO DE UNIDADES
POR EMPREENDIMENTO, INCLUINDO AS FASES — Consta no Anexo |
do Edital, que trata dos requisitos minimos das unidades habitacionais, que a
quantidade méaxima de imodveis por empreendimento esta delimitada pelo
aproveitamento maximo do terreno propriamente dito. E estdo previstos 8.000

(oito mil) unidades por lote, distribuidas em duas categorizagdes espaciais
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divididas de acordo com a proximidade com o sistema estrutural de transporte
coletivo de média e alta capacidade, de modo a possibilitar a priorizagdo da
aquisi¢do nas areas com infraestrutura de mobilidade: a categoria espacial de
priorizacao 'A' e a categoria espacial de priorizagao 'B'. Ocorre que, nao
obstante a priorizacdo de areas a terem unidades habitacionais produzidas,
ndo existe nenhuma quantidade minima de unidades a serem produzidas por
categoria espacial, o que acarreta o risco de se ter um nimero muito reduzido
de unidades na categoria espacial de priorizagdo 'A', que abarca lotes cuja
urbanizagdo esta consolidada, e wuma concentragdo de muitos
empreendimentos viabilizados pelo Municipio em grandes areas de regides
extremas das cidades, cujas unidades habitacionais ainda ndo possuem
viabilidade no mercado imobiliario, ocorrendo, assim, tanto o pagamento de
valor por unidade habitacional superior ao seu real valor de mercado, quanto
a aquisi¢do de empreendimentos com alta concentracdo de unidades
habitacionais isolados, fora das areas prioritarias dotadas de infraestrutura,
segregando socialmente os futuros moradores do restante da cidade. Assim,
faz-se necessario que seja estabelecida uma quantidade minima de unidades
habitacionais para a categorizagao espacial 'A’, tendo em vista a prioridade do
Municipio de aquisi¢do nos eixos estruturais, e, da mesma forma,
estabelecido um limite de unidades por empreendimento, incluindo as fases,
de modo a ndo ocorrer concentragdo de unidades em regides extremas e em
poucos empreendimentos, ou mesmo em apenas um UNico.
18.12. QUALIDADE DOS MATERIAIS A SEREM EMPREGADOS
DURANTE A OBRA — Constam no Anexo I do Edital requisitos minimos
para a constru¢do das unidades habitacionais. Entretanto, ndo constam
defini¢des quanto ao nivel de qualidade dos materiais a serem empregados
durante a obra, incorrendo o risco de utilizagdo de materiais de baixa
qualidade, sobretudo tendo em vista que o Municipio nao efetuara a
fiscalizacao direta da execugao dos empreendimentos. Assim, o Edital, como
se encontra, ndo oferece garantias quanto a qualidade dos materiais

empregados durante a obra e possibilita a execu¢do com materiais de
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qualidade inferior ao efetivamente pago. Cabe registrar que o principal
fomentador habitacional do pais — a Caixa Econdomica Federal, apresenta
regramentos que visam ao atendimento da qualidade dos imdveis de habitacao
popular, consolidados no Manual de Fomento a Habitagdo. Tais regramentos
devem ser utilizados no Edital, além dos atendimentos obrigatdrios as NBRs.
18.13. PRECO LIMITE POR M? DE AREA UTIL A SER PAGO PELO
MUNICIPIO — O Anexo II do Edital, que trata do memorial descritivo de
precificacdo dos imoéveis, traz pregos referenciais limites referentes a cada
Zona de precificacdo, e consta em seu item 1.6 que foi realizado mapeamento
por empresa especializada para defini¢do dos precos referenciais. Entretanto,
nao foi encontrada, no processo SEI respectivo, a analise de pregos na qual se
poderia verificar a aderéncia dos pregos ao mercado, bem como a atualizagao
desses pregos. Diante de tal constatagdo, a Auditoria efetuou, com vistas a
verificar a conformidade e congruéncia entre os valores unitarios de imoveis
atualmente ofertados e praticados no mercado imobiliario local em cada uma
das regides administrativas do Municipio, pesquisa consignada no item 3.11
de seu Relatorio Preliminar, a partir da qual concluiu, dentre outros pontos,
que seus achados podem indicar que existem sobrepregos, nas precificacdes
do Anexo II do Edital, que, em principio, poderiam servir para atrair
empreendedores para as regides mais periféricas da cidade, visando
maximizacao de seus lucros em face da propriedade ou de eventual aquisi¢ao
de grandes éareas de terreno mais afastadas e periféricas, menos adensadas e
menos valorizadas, sendo mais baratas para a aquisi¢ao e, consequentemente,
para a incorporacdo imobilidria. Tal fato induziria o incremento das
habitacdes de interesse social em regides menos favorecidas em termos de
transporte publico e outros fatores, tais como a maior distancia da residéncia
para o trabalho, para as escolas, para os pronto-atendimento médicos etc., o
que vai na contramao do desejavel, que seria incentivar economicamente um
maior adensamento nas areas mais centrais do Municipio com habitagdes de
interesse social, pois tais regides sdo providas de todos os melhoramentos

publicos de infraestrutura urbana em todos os seus aspectos conexos.
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18.14. AUSENCIA DE LAUDO DE INSPECAO E RECEBIMENTO DE
OBRAS — Consta no Edital a previsao de vistoria de recebimento a ser
realizada pela Comissdo de Avaliacdo, assim como consta a relacdo de
documentos que os participantes devem apresentar. Entretanto, a pratica de
mercado, no que tange a este assunto, ¢ a de adotar a elaboragao de laudos de
inspe¢do e recebimento de obras, elaborado por profissional especializado e
independente, de forma a atestar a edificagdo construida. Levando em
consideragdo o numero significativo de unidades a serem adquiridas,
conforme a expectativa expressa (40.000 unidades), cabe & Administragao se
resguardar mediante a adogdo de tal pratica, incluindo, dentre os documentos
obrigatérios a serem apresentados, o laudo mencionado, elaborado
comumente pelas incorporadoras. 18.15. ESCRITURA PUBLICA POR
UNIDADE HABITACIONAL — Esta previsto no Edital a possibilidade de
escritura publica para um conjunto de imoveis da mesma torre ou até mesmo
de um unico empreendimento. Para as incorporacdes imobiliarias sio
necessarias as individualizagdes das unidades habitacionais, por meio da
defini¢do de fragao ideal correspondente a cada imovel adquirido, permitindo
assim a transferéncia legal do dominio do imovel correspondente. A
possibilidade prevista atualmente do Edital dificulta a transferéncia de
titularidade futura das unidades habitacionais aos beneficiarios, motivo pelo
qual deve ser revista. 18.16. OUTRAS QUESTOES A SEREM
ESCLARECIDAS NO EDITAL — Conforme o aludido relatério preliminar
da Auditoria, existem também questdes pontuais que carecem de maiores
esclarecimentos, relativas a (1) 'vedagdo a participacdo no certame de
servidores que ocuparam cargos nos 6rgaos e empresas relacionadas apenas
no ultimo ano'; (2) 'como se dard a avaliagdo da capacidade financeira do
participante vencedor para a exclusdo por falta de capacidade financeira, uma
vez que ndo ha critérios que qualifiquem o participante quanto a isso no
certame'; e (3) 'quais as informagdes minimas devem estar no relatorio sobre
o cumprimento das etapas previstas no CRONOGRAMA DE OBRAS, tendo

em vista a padronizacdo e a relevancia de tal documento para a liberagdo das
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parcelas semestrais'. 18.17. NAO PREVISAO DE SESSAO PUBLICA DE
ABERTURA DE ENVELOPES DE PROPOSTA - O Edital ndo prevé uma
sessdo publica para a abertura dos envelopes de propostas, de modo que
encontra-se inviabilizada a apreciacao dos aspectos formais e materiais do
contetido dos envelopes pelos interessados, pratica necessaria para se exercer
o controle desejavel, tendo em vista se tratar de um procedimento competitivo
que deve se atentar a principios que regem a conducdo dos atos da
Administragdo Publica, dentre os quais, a publicidade, a isonomia e a
seguranca juridica. A auséncia de tal previsdo no Edital afronta o disposto no
Art. 52, § 2°, da Lei Federal n® 13.303/2016. Motivo pelo qual deve ser
sanada. 18.18. MATRIZ DE RISCO — A AJCE constatou que possivel
auséncia de matriz de alocagdo de riscos para o edital n°® 001/SEHAB/2022.
Neste sentido, ainda que a Origem justifique o modelo que pretende nos
presentes Chamamentos com 'ganhos de eficiéncia', 'escala' e 'celeridade’,
restam davidas no seguinte sentido: o que os difere das politicas habitacionais
tradicionais, que dependem da contratacdo pelo poder publico da construgao
dos imdveis e, consequentemente, ha o compartilhamento do risco relativo a
construcdo entre os parceiros privado e publico, bem como os trimites
inerentes as contratagdes publicas das obras'? Quais os riscos a que se sujeita
a Origem nessa modelagem na qual pretende adquirir 45.000 unidades
habitacionais em curto prazo? Como sera feita a gestdo de riscos para que se
alcance a eficécia, a celeridade e a efetividade almejadas pela politica publica
por meio dos presentes Chamamentos? Houve estudos para o mapeamento e
gerenciamento de riscos, como por exemplo o de ndo entrega, atraso ou ma
qualidade de acabamento dos iméveis? 18.19. CUSTO MEDIO DA
UNIDADE HABITACIONAL NO MUNICIPIO — Ainda com base nas
ponderagdes da AJCE, inexiste esclarecimento acerca do custo médio de
unidades habitacionais levando-se em conta a atuagao tradicional da SEHAB
e da COHAB. Tal fato, pode gerar questionamentos em relacdo a
vantajosidade do modelo atualmente adotado. 18.20. CONCORRENCIA
ENTRE OS CREDENCIADOS — Quanto a modelagem juridica, o elemento
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central ¢ a aquisi¢do de imoveis pela COHABSP junto ao mercado privado
destinados a implantacdo de unidades habitacionais para populagdo de baixa
renda no Municipio de S3o Paulo, sendo o credenciamento através de
chamamento publico o instrumento juridico selecionado para o atendimento
da necessidade administrativa. Considerando o objeto pretendido em ambos
os Editais, ndo resta claro de que modo se compatibilizaria a 'concorréncia’
entre os credenciados, tendo em vista a l6gica subjacente ao credenciamento,
em que a finalidade ¢ a convocagao de interessados, para que, preenchidos os
requisitos necessdrios, transfiram o dominio de imodveis, mediante o
pagamento de certo preco em  dinheiro, a COHABSP.
18.21. FUNDAMENTACAO LEGAL DO CHAMAMENTO PUBLICO —
'Por que os Editais ndo adotaram como fundamento a Lei n® 17.638/21, que
trata do 'Programa Pode Entrar', ao definir o objeto dos Chamamentos
Publicos em analise? A fundamenta¢do com base no art. 29, V, da Lei
13.303/2016, que trata da dispensa de licitagdo (‘¢ dispensavel'), restringe-se
a escolha de imovel condicionada as necessidades de instalacdo ¢ da
localizag¢do da empresa estatal. A fundamentacao legal, diante da modelagem
ora pretendida, ndo encontraria respaldo suficiente na Lei Municipal n°
17.638/21?' 18.22. GARANTIA FIDUCIARIA — Nio h4 esclarecimento
suficiente a respeito de como sera realizada eventual garantia para seguranga
do empreendimento. Diante do quanto avaliado pela AJCE, impde-se explicar
se o imdvel em construgao serd dado em garantia a COHABSP, quando da
celebragdo do contrato de alienagdo. Além disso, ¢ preciso deixar mais claro
se a COHABSP figurard na avenga do participante com o banco.
18.23. IMPUGNACOES ADMINISTRATIVAS APRESENTADAS - No
roadshow foi mencionado que foram apresentadas impugnacdes
administrativas ao chamamento. Foi questionado como estdo sendo avaliadas
e quando serdo apreciadas formalmente. A Resposta dada pela Administragao
¢ que 'elas foram recebidas e serao respondidas o mais brevemente possivel'.
Questionada acerca da hipotese de prorrogagdo do prazo do edital, tendo em

vista as impugnagdes apresentadas, foi respondido que 'ndo havera
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prorrogac¢do', que elas serdo apreciadas dentro do prazo legal e, caso ndo haja
nenhuma intercorréncia, a data marcada para o dia 14/07/22 permanece.
19. Sem embargos, como se percebe de todo o exposto, esta-se diante de
projeto de desestatizacdo inovador que vem sendo desenvolvido pela
Administragdo Municipal de Sao Paulo por meio de modelagem de parceria
publico privada complexa e audaciosa que, por tais caracteristicas, tem
suscitado diversos questionamentos por parte da sociedade civil, das
empresas interessadas, ¢ do Corpo Técnico deste Tribunal de Contas do
Municipio de Sao Paulo. 20. Poder-se-ia recomendar a Administragao
Municipal a suspensdo do certame para que esta pudesse empreender o
necessario amadurecimento requerido ao projeto. Entretanto, ante as
respostas dadas at¢é o momento pela Administragdo, bem como as analises
técnico-juridicas realizadas, percebe-se que, ndo obstante todos os esforgos
at¢ o momento despendidos por todos os entes envolvidos para o
aprimoramento do projeto em tela, ainda perduram duvidas, incertezas,
lacunas e impropriedades a serem sanadas. Ainda existe espaco que suscita o
aprimoramento de sua modelagem para que sejam resolvidas todas as
questdes praticas e juridicas ja constatadas que sinalizam alerta para atitudes
cautelares que protejam a Municipalidade dos enormes riscos envolvidos.
21. Nao ¢ descabido repisar que se trata de projeto precursor na matéria, sobre
o qual se deve ter em mente que ainda existem muitos obstaculos e questdes
pendentes de serem superadas e bem resolvidas. 22. Tampouco pode-se furtar
ao registro de que o Tribunal de Contas do Municipio de Sao Paulo entende
a relevancia e magnitude da politica publica de habitagdo ora em
desenvolvimento pela Administragcdo Municipal, ¢ conduz sua atuagdo
sempre sensivel a questdo do devido amparo a uma das necessidades mais
basicas da pessoa humana, ciente da importancia da celeridade na
concretizacdo desse direito fundamental e da necessidade de se suprir o
quanto antes o enorme déficit de habitagdes historicamente existente em
nosso pais, estado e municipio. 23. Entretanto, hd que se buscar na

consecucao do interesse publico a imperativa seguranga juridica de todos os
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envolvidos: da Administracdo Municipal, da iniciativa privada, dos futuros
beneficidrios do programa, dos cidadaos de nosso Municipio, nosso cliente
final. 24. Assim, diante de todo o exposto, da complexidade do caso em tela,
e tendo em vista o controle concomitante, prévio, para se evitar um possivel
prejuizo ao erario e uma prestacao incorreta de servigo ao cidaddo paulistano,
que o Tribunal de Contas tem exercido no desempenho de sua missdo,
participando de forma dindmica e colaborativa no acompanhamento prévio
dos certames municipais, sobretudo dos processos de desestatizacdo, tao
relevantes ¢ inovadores, como ¢ o caso da PPP em tela, com vistas a
resguardar a Administragdo Publica dos maiores riscos envolvidos, e tendo
em vista a eficiéncia e eficacia das politicas publicas municipais, bem como
o melhor uso dos recursos publicos envolvidos, determino a SUSPENSAO
'ad cautelam' do Chamamento Publico n°® 01/SEHAB/2022 até ulterior
determinagdo deste TCMSP no sentido de sua continuidade. 25. Ainda,
determino, nos termos do artigo 101, incisos I ¢ V do Regimento Interno
deste Tribunal de Contas, que essa Pasta tome as medidas que entender
pertinentes para o devido saneamento das possiveis irregularidades apontadas
nesta decisdo, bem como se manifeste sobre as razdes expostas, com o intuito
deste Tribunal deliberar posteriormente pela retomada o mais breve possivel
em virtude da importante efetivagdo da politica publica pretendida.
26. Intime-se e publique-se.”

Certifico, afinal, que o Egrégio Plendrio, a unanimidade, referendou as medidas
determinadas pelo Excelentissimo Senhor Conselheiro EDUARDO TUMA —
Relator.

6 — julho — 2022

Cristiano Manchini — Coordenador Chefe Processual Substituto
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