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RELATORIO CONCLUSIVO DE ACOMPANHAMENTO DE EDITAL

1. ORDEM DE SERVICO

OS n° 2023/00543.

2. IDENTIFICACAO
2.1. Objeto

Edital — Acompanhamento — Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP.

2.2. Objetivo

Verificar a regularidade do edital examinado quanto aos aspectos da legalidade, formalidade e
mérito. Licitacdo na modalidade Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP para a venda
conjunta de 3 (trés) imdveis contiguos, de titularidade do Municipio de Sao Paulo, localizados na
Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, subdistrito de Indiandpolis.
Valor de avaliagdo: R$ 311.000.000,00. (SEI n°® 6011.2023/0000231-4).

2.3. Area Auditada

Secretaria de Governo Municipal (SGM).

2.4. Periodo de Realizacao

17.04.2023 a 02.06.2023.

2.5. Periodo de Abrangéncia

N&o Aplicavel.

2.6. Equipe Técnica

Pascual Hernandez Quiles Junior RF 20.202
Pedro Paulo Araudjo de Aquino RF 20.208
Téo Do Coutto de Sa Alves RF 20.272

Adriano Pinheiro B. Menezes (Supervisor) RF 20.290
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2.7. Procedimentos

e Consulta ao processo administrativo relativo a fase interna da licitacdo — SEI
n°® 6011.2023/0000231-4 e SEI n°® 6011.2022/0000145-6;

e Andlise dos informes coletados a vista dos quesitos estabelecidos em nossos manuais

internos.

e Andlise da documentacdo obtida, verificando o atendimento das exigéncias contidas nos
seguintes diplomas normativos: a Lei federal n° 8.666/1993 e suas alteracbes posteriores, as
Leis municipais n°. 8.893/1979, 13.278/2002, 14.517/2007, 16.703/2017, 17.590/2021 e
17.735/2022, e suas alteracbes posteriores, os Decretos Municipais n°s. 44.279/2003,
58.332/2018, 58.262/2018, 58.618/2019, 59.658/2020 e 62.100/2022.

e Consultas a Norma para Avaliagdes de Imdéveis Urbanos IBAPE/SP: 2011 (atualmente em
revisdo) e as normas da ABNT NBR 14653-1: 2019 - Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais e NBR 14653-2: 2011 — Avaliacédo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos.

e Analise da manifestacdo prévia da Origem.

2.8. Siglas

Sigla Significado

ABNT Associacéo Brasileira de Normas Técnicas
CAU Conselho de Arquitetura e Urbanismo
CEL Comissao Especial de Licitagdo

CETESB Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo

CGM Coordenadoria Geral do Consultivo

CGPATRI Coordenadoria de Gestédo do Patrim6nio

CMDP Conselho Municipal de Desestatizacéo e Parcerias
CPOS Companhia Paulista de Obras e Servigos
cuB Custo Unitério Basico

DECONT Grupo Técnico de Areas Contaminadas

DEMAP Departamento de Defesa do Meio Ambiente e do Patriménio
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Sigla Significado

DOC Diario Oficial da Cidade

GTAC Grupo Técnico de Areas Contaminadas

IBAPE/SP | Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

IPCA indice de Precos ao Consumidor Amplo

oucC Operacgéo Urbana Consorciada

PMD Plano Municipal de Desestatizacao

PGM Procuradoria Geral do Municipio

PIU Projetos de Intervengdo Urbana

PMSP Prefeitura Municipal de S&o Paulo

SEI Sistema Eletrdnico de Informacdes

SELIC Sistema Especial de Liquidacéo e de Custddia
SGM Secretaria de Governo Municipal

Sinduscon | Sindicato da Industria da Construgéo Civil

SMUL Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
SPP Sao Paulo Parcerias S/A
SVMA Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente

3. RESULTADO
3.1. Introducéo

Trata-se do Acompanhamento do Edital de Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP para a
venda conjunta de 3 (trés) imoOveis contiguos, de titularidade do Municipio de S&o Paulo,
localizados na Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, subdistrito

de Indiandpolis.

O direito de uso sobre os imdveis objeto da presente Concorréncia foram cedidos, inicialmente,
em favor do Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutricdo — Gastroclinica, vigente

até o momento, da seguinte forma:

a) Sobre o IMOVEL 3, foi celebrada a CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO,
por meio da Escritura Publica de Concesséo de Uso, lavrada no 1.278, fls.220 do
3° Cartorio de Notas de Osasco-SP, em 02 de fevereiro de 1982, e averbada sob
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Av.03/M.50.080 do 14° Cartério de Registro de Imoveis, nos termos dos
documentos constantes do ANEXO A3; e

b) Sobre os IMOVEL 1 e IMOVEL 2, foi celebrado o TERMO DE PERMISSAO DE
USO, por meio do Acordo de Cessédo n° 1343, em 10 de junho de 1974, processo
administrativo n°® 28.397/74, nao levado a registro. (fl. 10 da peca 29).

Posteriormente, a LM 10.268/1987 autorizou a transferéncia da concessao administrativa de uso

a Fundacéao Bradesco, cuja formalizacdo nao foi levada a registro.

A Lei Autorizativa para a alienacéo dos imdveis objeto do presente certame é a LM 17.590/21. O
art. 2°, § 3° da LM manteve a afetacdo do bem ao uso hospitalar, determinando que a
transferéncia do imével devera ser gravada com a restricdo de uso para atividades hospitalares

pelo prazo de 38 (trinta e oito) anos, tendo em vista a concesséo administrativa de uso em vigor.

Ja o processo administrativo de alienacdo dos imoveis é o SEI 6011.2022/0000145-6 (peca 27)
e 0 processo da licitacao indicado no Edital é o SEI n°® 6011.2023/0000231-4 (peca 28). O preco
minimo estipulado foi determinado por laudo de avaliacdo imobiliaria no valor de
R$ 311.000.000,00 (trezentos e onze milhdes de reais).

A abertura do certame estava marcada para o dia 07.03.2023, mas foi reagendada para o dia
14.03.23, as 10:00, tendo em vista a juntada de documentos complementares (DOC 10.02.23 —
fl. 260 da peca 28).

Em atendimento a Ordem de Servigo n.° 2023/00543 (peca 1), foi elaborado o presente Relatério

Preliminar de Acompanhamento de Edital, cuja andlise esta consubstanciada na peca 31.

Em seguida, o Conselheiro Relator determinou ad cautelam a suspensao do certame licitatorio

(peca 34).

Nos termos da determinacao de peca 69, elaboramos o presente relatorio conclusivo com base
nos esclarecimentos fornecidos pela Secretaria de Governo Municipal — SGM (pecas 65/67),
bem como no Parecer de Avaliacdo elaborado pelo Conselho Regional de Corretores de
Iméveis da 22 Regidao - CRECISP (peca 62/64).
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3.2. Dos requisitos legais para a alienagdo imoveis objeto da Concorréncia n°
003/2023/SGM-SEDP

A alienacao de bens publicos no Municipio de S&o Paulo esta regulada nos arts. 13, X, 37, IV,

40, 83° e art. 112, da Lei Organica do Municipio de Sao Paulo.

Inicialmente, compete a Camara Municipal autorizar a alienagdo de bens municipais, com a

iniciativa de lei privativa do Prefeito.

A alienacao de bens municipais esta subordinada a existéncia de interesse publico devidamente

justificado e dependeréa de prévia avaliacdo, de autorizacao legislativa especifica e de licitacao.

Importante lembrar que somente os bens publicos dominicais (bens do dominio privado do
Estado) podem ser objeto de alienacdo, tendo em vista que os bens publicos de uso comum e
de uso especial sdo inalienaveis (bens do dominio publico do Estado). Assim, caso haja interesse
publico na alienacdo de bem de uso comum ou especial, havera necessidade de sua prévia

desafetacdo mediante lei especifica.
Essa matéria também é tratada no Cédigo Civil de 2002, nos seguintes termos:

Art. 99. S&o bens publicos:
| - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;

Il - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou
estabelecimento da administracdo federal, estadual, territorial ou municipal,
inclusive os de suas autarquias;

lIl - os dominicais, que constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades.

Paragrafo Unico. Nao dispondo a lei em contrério, consideram-se dominicais 0s
bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que se tenha dado
estrutura de direito privado.

Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sdo
inalienaveis, enquanto conservarem a sua qualificacdo, na forma que a lei
determinar.

Art. 101. Os bens publicos dominicais podem ser alienados, observadas as
exigéncias da lei.
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Com relacéo ao procedimento licitatério, o artigo 17 da LF 8.666/93 (regra utilizada no presente
certame) também traz os mesmos requisitos para a alienacdo dos bens publicos imoveis: (i)
autorizacdo legislativa; (ii) prévia avaliacdo imobiliaria; (iii) interesse publico devidamente
fundamentado; (iv) desafetacdo legal, nos casos de bens de uso comum ou especial e (v)

licitacdo na modalidade concorréncia.

No ambito do Plano Municipal de Desestatizacao (PMD), a LM 16.703/2017, que disciplina as
concessdes e permissdes de servigos, obras e bens publicos objetos do PMD, traz diretrizes
legais sobre a alienacéo de bens no PMD (artigos 2°, 3°, inciso I, art.4°, inciso | e art. 5°). Nesse
mesmo contexto, o DM 59.658/2020 regulamenta o procedimento de alienacdo de bens publicos

inseridos no PMD.

Para facilitar o entendimento, verificaremos se a alienacdo objeto do presente certame atende

aos requisitos legais supracitados.

3.2.1. Dadesafetacdo dos imoOveis

O artigo 1 da Lei Municipal 17.590/21 desincorpora das classes de bens de uso comum e
especial para a classe dos bens dominiais os imoveis situados na Avenida Professor Ascendino
Reis, com cerca de 1.132,50 m2, na Rua Borges Lagoa, com cerca de 4.632,50 m2, e na Avenida
Professor Ascendino Reis, com cerca de 23.900 m?, todos na Vila Clementino, configurados,
respectivamente, nas plantas n° A-1121-A e n° A-5070, do arquivo da atual Coordenadoria de
Gestao do Patrimbnio — CGPATRI, da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento —

SMUL, abrangidas as construcdes e benfeitorias neles existentes.

Essa desafetacdo legal era necessaria para permitir a alienacdo desses imoveis, pois se tratam
de bens publicos com destinacdo especifica fixadas por lei e formalizadas nas respectivas

permissodes de uso (imdveis 1 e 2) e concessao administrativa de uso (imovel 3).

Importante destacar que apesar da desafetacdo, a LM 17.590/21 estabelece que esses imoveis
nao poderao ter uso diverso daquele ligado a atividade hospitalar por prazo minimo de 38 anos,

devendo a referida restricdo ser averbada nas escrituras dos imoveis (83° do art. 2°).
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3.2.2. Autorizacao Legislativa — Lei Municipal 17.590/21

Com a desincorporacao dos imoveis, o art. 2° da LM 17.590/21 autoriza o Executivo a alienar os

imoveis, mediante licitacdo na modalidade concorréncia.

Além de autorizar a alienacdo a LM 17590/21, estabeleceu algumas condicionantes para que

essa alienagdo seja efetiva pelo Executivo (881° a 4° do art. 2°):

Os imoveis deverdo ser avaliados pelo 6rgao competente da Prefeitura
previamente a abertura do certame licitatério, levando-se em conta as condi¢cfes
de mercado vigentes na ocasido, com a apresentagdo detalhada, em separado,
dos valores avaliados para a edificacdo, terreno e benfeitorias.

A alienacao sera efetivada por preco nédo inferior ao da avaliacdo, descontado da
avaliacdo das benfeitorias realizadas pelo concessionario, em relagdo a area
objeto de concessao administrativa, o valor proporcional ao tempo restante até o
termo final do contrato.

Os iméveis ndo poderao ter uso diverso daquele ligado a atividade hospitalar por
prazo minimo de 38 anos, devendo a referida restricdo ser averbada nas escrituras
dos iméveis.

Ficardo a cargo do comprador as despesas de escritura e registro.

Em relacdo a transmissédo da propriedade e posse dos iméveis, a LM 17590/21 ainda traz o

seguinte regramento:

Cad. 042 (Versao 05)

A transmissédo de propriedade dos imoveis objeto desta Lei podera ser efetivada
independentemente de sua regular situacdo registral, devendo tal informagéo
constar do edital.

O encargo da regularizacao podera ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem
prejuizo de eventual apoio técnico e da outorga de poderes especificos para tal
finalidade.

Se a regularizacdo for atribuida ao adquirente, os custos das providéncias
necessarias, nos termos do edital, poderdo ser abatidos do preco da alienacéo,
desde que néo ultrapassem 2% (dois por cento) deste.

O adquirente sera imitido na posse da area objeto da concessao administrativa
apos o término do prazo da mesma.

A concessdo poderd ser extinta por iniciativa da Administracdo, mediante
requerimento do adquirente, que devera arcar com todos os eventuais custos
decorrentes da extingdo antecipada.
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Com base na LM 17590/21, a SGM adotou as providéncias para a formalizacéo do procedimento
de alienacdo desses imoOveis com a autuacdo dos processos eletronicos SEl
6011.2022/0000145-6 e SEI 6011.2023/0000231-4 (licitag&o).

Importante destacar que as condicionantes fixadas na lei autorizativa serdo verificadas na analise

do edital no decorrer deste Relatorio Conclusivo.

3.2.3. Prévia Avaliacao Imobiliaria

O 81°do art. 2° da LM 17.590/21 estabelece que os imOveis deverado ser avaliados pelo 6érgao
competente da Prefeitura previamente a abertura do certame licitatério, levando-se em conta
as condicGes de mercado vigentes na ocasido, com a apresentacao detalhada, em separado,

dos valores avaliados para a edificacao, terreno e benfeitorias.

Além dessa avaliagdo prévia, conforme o 82° do art. 2° da LM 17.590/21, a alienagéo sera
efetivada por preco ndo inferior ao da avaliacdo, descontado da avaliacdo das benfeitorias
realizadas pelo concessionario, em relacdo a area objeto de concessao administrativa, o valor

proporcional ao tempo restante até o termo final do contrato.

A avaliacdo prévia dos iméveis consta do Laudo de Vistoria constante do Anexo A4 —
AVALIACAO IMOBILIARIA — do Edital (fls. 118/202 da peca 28). Por sua complexidade e
imbricacdo com demais temas licitatorios, como o preco de referéncia, efetuou-se analise

apartada e posterior da avaliacdo dos imdveis no item 3.20 deste Relatério Preliminar.

Nessa linha, a analise da avaliagdo dos imoveis pelo 6rgdo competente da Prefeitura esta

contemplada no item 3.3.7 deste Relatério Conclusivo.

3.2.4. Interesse publico devidamente fundamentado

Outro requisito legal de suma importancia € a demonstracdo fundamentada da existéncia de

interesse publico na alienacdo dos imoveis objeto do presente certame.

A Nota Técnica do Projeto de Desestatizagdo dos trés imdveis constante do SEI
6011.2022/0000145-6 traz a seguinte justificativa (fl. 200 da peca 27):
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A presente Alienagdo insere-se na busca pela racionalizacdo da utilizacdo dos
bens publicos, bem como na promocédo do cumprimento de politicas urbanas para
a requalificacdo do tecido urbano local no qual os Imoéveis estdo inseridos,
desmobilizando ativos e permitindo investimentos a serem utilizados em questdes
prioritarias.

Frise-se que a alienagdo dos Imoveis esta inserida no PMD, que, conforme
previsdo art. 3°, paragrafo Unico, da Lei 17.590/2021, destina os recursos dele
decorrentes ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Social (“FMD”), os quais tem
sua utilizacdo vinculada aos hospitais ali discriminadas, devendo eventuais
valores remanescentes serem destinados ao FMD com aplicacdo exclusiva na
area da saude.

Sem prejuizo dos ganhos acima aludidos, a venda dos Imoveis cria a possibilidade
de novas construgdes, e com elas de recursos adicionais na forma de incremento
dos Impostos sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (“IPTUs”) e do
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza (“ISS”). Eventualmente, os ganhos
podem ser majorados em fungdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(“OODC”) relacionada a construgdo e operacdo de novos empreendimentos
imobiliarios na area, aumentando-se, assim, a arrecadacdo do Municipio de S&o
Paulo

A Nota Técnica Complementar (fl. 10 da peca 28) constante do SEI 6011.2023/0000231-4
(licitacao) também traz a seguinte justificativa para a alienacdo dos iméveis:

Recorda-se que a estruturacdo da Alienagdo dos 3 (trés) Imoveis esta em
consonancia com as disposicdes da Lei Organica do Municipio de Sao Paulo
(“LOM”), a Lei federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993, e suas alteragbes
posteriores, a Lei municipal n® 14.517, de 16 de outubro de 2007, a Lei municipal
n°® 16.703, de 4 de outubro de 2017, a Lei municipal n°® 17.590 (“Lei Autorizativa”),
de 04 de agosto de 2021 e a Lei municipal n® 17.735, de 11 de janeiro de 2022,
além de ser balizada pelos entendimentos de Secretarias Municipais sobre o
Imével, que foram exaradas nos seus respectivos campos de competéncia, em
cumprimento ao estabelecido no Decreto municipal n® 59.658, de 4 de agosto de
2020.

J& na Ata da 5% Reunido do Conselho Municipal de Desestatizagdo e Parcerias de 2022 que

aprovou a alienagdo dos imoveis, destacamos o seguinte trecho (fl. 25 da peca 28):

Cad. 042 (Versao 05)

O Secretario Rizek, acrescentou que esse terreno foi cedido para uma Fundacgéao
ligada ao Bradesco, que fez o hospital e o0 mantém. Observou que o Hospital
Edmundo Vasconcelos é muito importante ao municipio, pois d4 atendimento ao
SUS e a pessoas carentes. Acrescentou que a fundacdo Bradesco gostaria de
fazer investimentos importantes na estrutura fisica do hospital, construir novos
prédios para aumentar a capacidade de atendimento, porém, sua diretoria ndo
aprovou por ndo ser o imovel de sua propriedade. O banco sinalizou que, caso a
prefeitura resolvesse vender, teria interesse em comprar. ISso exigiu que
submetesse essa questdo ao legislativo. A aprovacéo da lei vincula parte dos
recursos para o Hospital Sorocabano, na Lapa, que é um prédio abandonado,
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ampliando assim o atendimento a populagdo com um hospital novo. A aprovacdo
de venda de todos os imoveis foi ratificada, caso a caso, por unanimidade.

Muito embora seja legitima a inten¢do da Fundacgédo Bradesco em adquirir o imével para novos
investimentos, bem como a relevancia de se ter atendimento ao SUS e pessoas carentes, ndo

parece ser este o interesse devidamente fundamentado exigido por lei.

Nessa linha, é preciso afastar do presente processo a ideia de que o interesse primario da

alienacao partiu da atual concessionaria quando instada a fazer novos investimentos no local.

N&o € a toa que a prépria a Lei Organica do Municipio de Sao Paulo estabelece em seu art. 110
gue os bens municipais destinar-se-8o prioritariamente ao uso publico, assegurando o respeito
aos principios e normas de protecdo ao meio ambiente, ao patriménio histérico, cultural e

arquitetdnico, garantindo-se sempre o interesse social.

E sabido que a alienacdo de imdveis é um dos objetos do programa de desestatizacio do

Governo Municipal.
O art. 1°da LM 16.703/2017 estabelece os seguintes objetivos fundamentais do PMD:
| - reordenar, no ambito do Municipio de S&o Paulo, a posicdo estratégica da

Administracdo Publica Municipal na economia, transferindo a iniciativa privada as
atividades gue podem ser por ela melhor exploradas;

II - permitir que a Administragcao Publica Municipal concentre os seus esfor¢os nas
atividades em que a presenca do Municipio seja fundamental para a consecucao
das suas prioridades;

[Il - contribuir para a reestruturacdo econdémica do setor publico municipal, com
especial _atencdo a eficiéncia _no cumprimento de suas finalidades e
sustentabilidade;

IV - promover investimentos nos bens e servicos que forem objeto de
desestatizacéo;

V - garantir a racionalizacdo do uso e da exploracéo de bens e servigcos, mediante
a avaliacdo de seu valor econbémico e a implementacdo de novas formas de
exploracao;

VI - permitir que o Municipio requlamente a exploracdo de servicos e o uso de
bens publicos a fim de distribuir equitativamente custos a eles associados;

VII - garantir a modernizacdo dos instrumentos regulatérios em prol da livre
concorréncia;
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VIII - promover a ampla conscientizacdo dos custos e oportunidades associados
a exploracdo de bens municipais e a prestagao de servigos publicos, bem como a
transparéncia dos processos de

IX - garantir a defesa e manutencao dos servicos ambientais ja existentes.

Com base nesses objetivos fundamentais, o art. 4° da LM 16.703/2017 estabelece que as
desestatizacOes poderdo ser executadas nas modalidades alienacédo, arrendamento, locacgéao,

permuta e cessao de bens, direitos e instalagdes, bem como concessao administrativa de uso,

concessao de direito real de uso resoluvel e direito de superficie.

Portanto, a permissao de uso e a concessao administrativa de uso também sdo mecanismos de
fomento dessa mesma desestatizacdo, com a vantagem de manter a propriedade publica dos

imoveis (protecdo do patriménio publico).

Nesse sentido, ndo localizamos nos documentos disponibilizados no SEI da licitacdo a
demonstracdo do interesse publico na alienacdo pretendida, tendo em vista que néo foram
disponibilizados os estudos técnicos das areas competentes que balizaram tal decisédo (conforme
citado na Nota Técnica), com o detalhamento dos beneficios econémicos e de eficiéncia
(vantagens e desvantagens) que a alienacdo proporcionara frente a atual forma de
disponibilizagéo desses bens por meio da permissao de uso e concessao administrativa de uso

em vigor.

E exatamente esse o mandamento legal contido artigo 5° da LM 16.703/2017:

Art. 5° A desestatizacdo sujeita ao regime desta Lei sera precedida de estudos
de viabilidade elaborados com base na analise de seus aspectos técnico-
operacionais, econdmico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da
elaboracdo de outros estudos gue se mostrem necessarios, a critério da
Administragdo Publica Municipal.

Paragrafo Unico. Cada processo de desestatiza¢do, obedecidos os termos desta
Lei e sem prejuizo dos demais dispositivos legais que lhe forem aplicaveis, gozara
de ampla publicidade, inclusive da justificativa para a desestatizacao.

Prova disso é que uma das questdes mais relevantes da alienacéo - concessdo administrativa
de uso em vigor (imovel 3) — néo foi objeto de elaboracdo de estudo especifico sobre os

investimentos e benfeitorias realizados pela concessionaria desde o seu inicio da concessao até

Cod. 042 (Verséo 05) 11



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

0 presente momento, demonstrando qual seria 0 impacto operacional, econémico-financeiro no

caso de sua rescisdo antecipada.

Alias, a propria destinacéo atual dos imoveis (permissdo de uso e concessdo administrativa de
uso) fez com que a Lei Autorizativa estabelecesse uma série de condicionantes para que a

desafetacdo desses iméveis fosse autorizada.

Inclusive, chegou-se ao ponto de se manter a destinacdo de uso desses imdveis para as
atividades hospitalares por mais 38 anos, o que por si sO ja demonstra a peculiaridade da
desafetacdo e, consequentemente, da presente alienacgao.

Diante disso, cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o interesse publico
devidamente justificado para a alienacdo dos imdveis objeto do presente certame frente a
situacdo atual desses imoveis, sob pena de infringéncia do art. 112 da LOM c/c art. 17 da LF
8666/93 c/c art. 5°, paragrafo Gnico da LM 16.703/2017 (Concluséo 4.1).

Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 8 a 12):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cumpre observar, de inicio, que a Lei Organica do Municipio (“LOM”) prevé como
iniciativa privativa do Prefeito as leis que disponham sobre desafetacdo e
alienagcdo de iméveis municipais (art. 37, §2°, V), bem como incumbe & Camara
Municipal, com a sanc¢do do Prefeito, autorizar a alienacdo de bens iméveis
municipais (art. 13, X). A alienacéo, ainda de acordo com a LOM, esta subordinada
a existéncia de interesse publico devidamente justificado (art. 112), a avaliagdo
prévia e a licitagéo (art. 112, 81°).

Assim como a LOM, o art. 17 da Lei federal n°® 8.666/1993 estabelece que a
alienacdo de bens publicos esta subordinada a existéncia de interesse publico
devidamente justificado e deve ser precedida de avaliacdo. Ainda, no ambito das
desestatizagées do Plano Municipal de Desestatizacdo (“PMD”), o art. 5°,
paragrafo Unico da Lei municipal n°® 16.703/2017 prevé que as desestatizacdes
sujeitas ao regime da lei serdo precedidas de estudos de viabilidade elaborados
com base na andlise de seus aspectos técnico-operacionais, econdmico-
financeiros e juridicos.
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Diante deste cenario normativo, foi editada a Lei municipal n® 17.590/2021 (“Lei
Autorizativa”) que desincorporou da classe dos bens de uso comum e especial e
autorizou a alienacdo dos imdveis frutos da Licitagdo ora suspensa. A Lei
Autorizativa é fruto do Projeto de Lei n°® 446/2021 (“PL 446/2021”), de iniciativa do
Poder Executivo, por meio do qual a alienacao foi amplamente debatida e teve
sua constitucionalidade e legalidade estudadas e confirmadas pela Céamara
Municipal e suas comissdes. Quando do encaminhamento do PL 446/2021 a
Camara Municipal pelo Poder Executivo, foi apresentada a seguinte justificativa:

“Sob o prisma dos beneficios da medida a Administracdo Municipal, além da
manutencdo da area na atividade de relevante interesse publico que justificou a
permissao de uso precedente e a concessao em curso, por um prazo de 38 (trinta
e oito) anos, periodo aproximado do prazo remanescente para o término da
concessao administrativa, a alienacdo permitird um aporte consideravel de
recursos aos cofres municipais.”

No mesmo sentido, no ambito das discussdes do PL 446/2021, o Parecer Conjunto
— das Comiss@es de Constituicdo, Justica e Legislacdo Participativa, de Politica
Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, de Administragcédo Publica e de Financas
e Orcamentos — “justifica, por fim, que sob o prisma dos beneficios a
Administracdo Municipal, a medida, além de manter a area em atividade de
relevante interesse publico (atividade hospitalar), também permitira um aporte
consideravel de recursos aos cofres municipais”.

Desta feita, o0 interesse publico para alienagédo dos imoOveis advém da propria Lei
Autorizativa, que, ainda, determina que os recursos obtidos com a alienacéo serdo
destinados a area da saude e a compra de equipamentos para a Guarda Civil
Metropolitana (art. 3°).

Importante ressaltar, ainda, que foi a propria Lei Autorizativa que escolheu, dentre
todas as modalidades de desestatizacdo previstas na Lei municipal n°
16.703/2017, a alienagdo, estando, portanto, o Poder Executivo vinculado a
proceder apenas e tdo somente a alienagédo dos imdveis, como estabelecido pela
lei.

Assim, a partir do interesse publico decorrente da propria Lei Autorizativa e da
intencao de alienacao dos imoveis, foram realizados estudos para estruturagéo da
alienacdo, apresentando os quesitos técnicos e juridicos dessa estruturacéo, bem
como sintetizados em Nota Técnica os entendimentos de Secretarias Municipais
sobre o imodvel, que foram exaradas nos seus respectivos campos de competéncia
em cumprimento ao estabelecido no Decreto municipal n° 59.658/2020, e
resultado dos laudos de avaliacao.

A partir desse breve ensejo, percebe-se que a alienagéo destes iméveis, como
forma de desestatizacdo satisfaz o interesse publico e esta devidamente
justificada. Buscando racionalizar a utilizagdo de um bem publico, que hoje em
guase nada atende aos municipes, ja que hoje o hospital é utilizado pela iniciativa
privada, a PMSP disporia de recursos consideraveis para investimento em outros
equipamentos de saude publicos e que, portanto, corroboraria para a prestacao
constitucional da saude e traria impactos muito mais significativos a populacgéo.
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Nesse sentido, o principio da eficiéncia (art. 37, caput, Constituicdo Federal de
1988), por meio de seus quatro principais atributos, quais sejam, racionalizagéo,
produtividade, economicidade e celeridade € sumariamente apreciado por meio
desta alienacdo. Em primeiro lugar, preza-se pela racionalizacéo e, de certa forma
produtividade, dos bens imdveis municipais, que devem servir a um propdsito e
ndo onerar a PMSP. Em se tratando da economicidade e celeridade, h4 de se
considerar que, uma vez que os imdveis sao frutos de termos de permissdo de
uso e concessao de uso, a prefeitura somente disporia dos bens com o término
destes instrumentos, que ocorreria em cerca de 40 (quarenta) anos.

Assim sendo, € inegavel que a alienacdo de bens municipais que pouco
contribuem para a populacdo paulista, que beneficia particulares em detrimento
da coletividade, e cujo montante financeiro decorrente da Licitagdo acarretaria
investimentos para hospitais publicos e para a Guarda Civil Metropolitana
respeitam a primazia do principio constitucional da eficiéncia.

Ademais, nota-se que a Lei Autorizativa veda que os iméveis tenham uso diversos
daquele ligado a atividade hospitalar por prazo minimo de 38 (trinta e oito) anos.
Dessa forma, a alienac@o ndo descontinuara as atividades hospitalares no local.

Conclui-se, portanto, que o interesse publico para alienagdo dos imdveis objeto
da Licitacdo ora suspensa esta devidamente justificado, ndo havendo infringéncia
ao art. 112 da LOM c/c art. 17 da Lei federal n° 8.666/1993 c/c art. 5°, paragrafo
Unico da Lei municipal n® 16.703/2017, conforme apontado pelo E. TCM em sua
concluséo 4.1.

Andlise da Coordenadoria:

A Origem sustenta que o interesse publico para a alienacdo dos iméveis objeto da presente
analise decorre da prépria Lei Autorizativa. Entende que foi a propria Lei Autorizativa que
escolheu dentre as modalidades de desestatizacdo previstas na LM 16.703/2017 a alienacéo,

estando o Poder Executivo vinculado a proceder tdo somente a alienacao dos imoveis.

Inicialmente, cumpre lembrar que a LM 17.590/21 promoveu a desincorporagao desses imoéveis,
conforme preceituado em seu artigo 1°. A desafetacdo legal era necessaria para permitir a
alienacdo desses imodveis, pois se tratam de bens publicos com destinacdo especifica fixadas
por lei e formalizadas nas respectivas permissdes de uso (iméveis 1 e 2) e concessao

administrativa de uso (imovel 3).

Ocorre gque esté desafetacdo legal trouxe uma condicionante importante para sua consecucao,
gual seja, os iméveis nao poderao ter uso diverso daquele ligado a atividade hospitalar por prazo
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minimo de 38 anos, devendo a referida restricdo ser averbada nas escrituras dos imoveis (83°

do art. 2°). Trata-se, portanto, de uma desafetacdo sui generis.

Ademais, a Lei Autorizativa ainda resguardou o direito de uso dos imdveis a concessionaria até
o prazo final da concessdo ou a sua extingdo por iniciativa da Administragdo, mediante

requerimento do adquirente.

Nessa linha é que a Lei Autorizativa delineia todas as condi¢cdes para que o Poder Executivo
possa providenciar a alienagdo dos imdéveis em questdo. Mas em nenhum artigo ha qualquer

obrigatoriedade de efetivagdo dessa alienacgéao.

E ndo poderia ser diferente. A decisédo sobre escolha da modalidade de desestatizacdo compete

ao Poder Executivo, por meio da Secretaria de Governo Municipal.

O art. 4° da LM 16.703/2017 estabelece que as desestatiza¢cOes poderdo ser executadas nas
modalidades alienacdo, arrendamento, locacdo, permuta e cessdo de bens, direitos e

instalacdes, bem como concessdo administrativa de uso, concessao de direito real de uso

resollvel e direito de superficie.

Nesse sentido, enfatizamos no Relatério Preliminar que ndo ha nos documentos disponibilizados
no SEI da licitagcdo a demonstracao do interesse publico na alienacao pretendida, tendo em vista
gue nao foram disponibilizados os estudos técnicos preliminares das areas competentes que
balizaram tal decisdo (conforme citado na Nota Técnica), com o detalhamento dos beneficios
econdmicos e de eficiéncia (vantagens e desvantagens) que a alienacéo proporcionara frente a
atual forma de disponibilizacdo desses bens por meio da permissdo de uso e concessao

administrativa de uso em vigor.

Nesse momento, a Origem afirma que os quatro principais atributos da eficiéncia, quais sejam,
racionalizacdo, produtividade, economicidade e celeridade € sumariamente apreciado por meio
desta alienacdo. Mas faz essa afirmacdo apenas teoricamente, sem demonstrar de que forma

esses atributos sédo aderentes a realidade dos fatos e da situacao atual desses imdveis.
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Alids, o Poder Executivo ndo elaborou estudo especifico sobre os investimentos e benfeitorias
realizados pela concessionaria desde o seu inicio da concessao até o presente momento, nao
demonstrando qual seria o impacto operacional, econdmico-financeiro no caso de sua rescisao

antecipada.

Essa avaliacdo € de suma importancia para a demonstracdo do interesse publico, pois indicaria
o real impacto econébmico da alienacdo, bem como a preservacado das situacles juridicas
constituidas com a concessédo de uso e permissées de uso em vigor, aumentando a seguranca

juridica na aplicacdo da norma autorizativa da alienacéo.

E ndo é s6. Nao houve qualquer ponderacao sobre a valorizacado imobiliaria desses imoveis e a
possibilidade de reversdo desses bens para a Administracdo Publica ao final do prazo da

concessao de uso.

Importante destacar que a LM 17.590/21 promove a desafetac@o dos imoveis e faculta ao Poder
Executivo a sua alienacdo. Nesse sentido, ndo prospera a alegacdo da Origem de que a Lei
Autorizativa escolheu, dentre todas as modalidades de desestatizacdo previstas na Lei Municipal
n® 16.703/2017, a alienacao, estando, portanto, o Poder Executivo vinculado a proceder apenas

e tdo somente a alienagcdo dos imoveis.

Ademais, ndo se sustenta a alegacdo da Origem de que a alienacdo destes imdveis busca
racionalizar a utilizacdo de um bem publico, que hoje em quase nada atenderia aos municipes,
tendo em vista que esses imoveis sao objeto de concessao e permissao de uso desde a década
de 1970 até hoje.

Primeiro, se assim fosse, a destinacdo do uso hospitalar por mais 38 anos prevista na Lei

Autorizativa seria apenas para resguardar um interesse privado.

Segundo, os argumentos sdo contraditorios, pois a citacdo da justificativa apresentada com o

projeto de lei traz informacéo oposta, qual seja:

Sob o prisma dos beneficios da medida a Administracdo Municipal, além da
manutencao da area na atividade de relevante interesse publico que justificou
a permisséo de uso precedente e a concessao em curso, por um prazo de 38
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(trinta e oito) anos, periodo aproximado do prazo remanescente para o término da
concessdo administrativa, a alienagdo permitira um aporte consideravel de
recursos aos cofres municipais.”

Diante disso, matemos o0 apontamento constante da Conclusao 4.1 do Relatorio Preliminar.

3.2.5. Licitagdo na modalidade concorréncia

Por fim, a presente licitacdo seré realizada na modalidade concorréncia (Edital de Concorréncia
003/SGM/2023 — peca 29), conforme preconizado pela LM 17.590/21 e pelo art. 17 da LF
8.666/93.

Importante lembrar que a publicagdo do edital da Concorréncia 003/SGM/2023 ocorreu em
31.01.2023, um dia antes da entrada em vigor do DM 62.100/22 (regulamento da nova lei de
licitacbes no ambito do Municipio de Sdo Paulo). Segundo as disposi¢cdes transitorias desse
Decreto, as licitacbes publicadas antes da sua entrada em vigor (1°.02.2023) continuarao
reguladas pela LF 8.666/93.

3.3. Do procedimento administrativo para a alienacdo dos imoveis no ambito do Plano
Municipal de Desestatizagdo

O procedimento para a alienacdo de bens imdveis no ambito do Plano Municipal de
Desestatizacao (PMD) esta estabelecido no DM 59.658/2020.

No presente caso, o0 processo eletrdnico autuado para o procedimento de alienacéo dos iméveis
objeto da Concorréncia 003/SGM/2023 € o SEI 6011.2022/0000145-6.

Para facilitar o entendimento, o procedimento de alienagéo sera detalhado nos subitens a seguir.

3.3.1. Estudos prévios elaborados pela SGM sobre os iméveis selecionados

O artigo 2° do DM 59.658/2020 estabelece que os estudos prévios realizados pela Secretaria de
Governo Municipal - SGM sobre a forma de desestatizagéo de ativos imobiliarios selecionados
pelos critérios de necessidade de racionalizacdo de seu aproveitamento, cumprimento da funcao
social ou potencial econémico, servirdo de base para a inclusdo de iméveis a serem alienados
no ambito do PMD.
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No presente caso, a SGM por intermédio da Sdo Paulo Parceria S/A (SPP) elaborou Nota
Técnica (fls. 197/236 da peca 27) contemplando o Projeto de Desestatizacdo dos trés ativos
imobiliarios objetos do presente certame e a Nota Técnica Complementar (fls.5/21 da peca 28)

que serviram de base para a alienacao desses iméveis no ambito do PMD.

Apesar das duas Notas Técnicas, nao localizamos nos documentos disponibilizados no SEI da
licitacdo os estudos técnicos das areas competentes (conforme citado na Nota Técnica), com o
detalhamento dos beneficios econdmicos e de eficiéncia (vantagens e desvantagens) que a
alienacdo proporcionara frente a atual forma de disponibilizacdo desses bens por meio da

permissao de uso e concessao administrativa de uso em vigor.

Ademais, uma das questdes mais relevantes desta alienacdo - concessao administrativa de uso
em vigor (imovel 3) — ndo foi objeto de elaboragdo de estudo especifico sobre os investimentos
e benfeitorias realizados pela concessionéaria desde o seu inicio da concesséo até o presente
momento, demonstrando qual seria o impacto operacional, econémico-financeiro no caso de sua

rescisdo antecipada.

E exatamente essa a previs&o contida no artigo 5° da LM 16.703/2017:

Art. 5° A desestatizacdo sujeita ao regime desta Lei sera precedida de estudos
de viabilidade elaborados com base na andlise de seus aspectos técnico-
operacionais, econdmico-financeiros e juridicos, sem prejuizo da
elaboracdo de outros estudos gue se mostrem necessarios, a critério da
Administracéo Publica Municipal.

Ha, portanto, a necessidade de providenciar o levantamento prévio contemplando ndo s6 em
relacdo a avaliacdo das edificacOes e benfeitorias realizadas no imével, mas o levantamento de
todos os encargos que envolvem o potencial econbmico dos equipamentos hospitalares
existentes nesses imoveis, tendo em vista que € assegurada a concessionaria a posse desses

imAveis por mais 38 anos.

E preciso lembrar que a concessionaria explora no imovel atividade econémica na area de
atendimento hospitalar, com investimentos em equipamentos, tecnologia, capital intelectual,
gestado organizacional, marca, clientes etc que possivelmente também poderdo compor o valor

final de indenizacdo, a ser devidamente apurada mediante procedimento administrativo
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especifico e com ampla participacdo da concessionaria (devido processo administrativo

substancial).

Nessa linha, o perito avaliador atestou a inviabilidade de calculo da exploracdo econdmica e a
prestacdo de servigos realizados pela atual concessionaria, reforcando a necessidade de uma

avaliacao especifica sobre esta questao.

5.1 RESSALVAS |Inviabilidade do calculo da depreciacdo das benfeitorias e
demais encargos incidentes em prazo futuro de 38 anos, em cumprimento ao Art.
2° da lei Municipal n°® 17.590/2021, solicitado pelo contratante. Segundo a nhorma
técnica ABNT NBR 14.653-1 item 3.1.47, o valor do mercado se caracteriza pela
guantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, em uma referéncia, dentro das condigcbes vigentes. Devendo ser
considerado a data base para este laudo como fevereiro de 2022, data de sua
emissdo, ndo sendo possivel a obtencdo do quantitativo e valores em tempo
futuro. Inviabilidade de calculo da exploracdo econdmica e prestacéo de servicos
realizados pelo atual cessionario, por nao atender os requisitos da norma técnica
ABNT NBR 14.653-1 referente ao Método Evolutivo e o Comparativo de Mercado.
Tais métodos ndo consideram renda sobre a exploracdo do imével objeto da
presente analise. (grifo nosso — fl. 172 da peca 28).

Como se nao bastasse, o edital prevé a apuracao da indenizacdo posteriormente a realizagao
do procedimento licitatério, na fase de celebragéo do “Acordo de Rescisao” previsto no item 3.17

do edital (v. comentarios nossos — item 3.7 deste Relatdrio).

Sem o levantamento prévio do valor a ser indenizado a concessionaria, € nitida a vantagem
competitiva da concessiondria no presente certame, pois serd a Unica detentora do
conhecimento sobre a real situacdo dos imoéveis, edificacdes, investimentos e benfeitorias

realizadas.

Diante disso, os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitacao
nao sao suficientes para demonstrar a viabilidade da alienac&o, em infringéncia ao disposto no
art. 1°, inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal n® 16.703/17 c/c art. 2° do DM 59.658/2020

(Concluséo 4.2).

Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 13 a 16):
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A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

Preliminarmente, cabe apontar que o art. 1° inciso V, da Lei municipal n°
16.703/2017 dispde que € objetivo do PMD garantir a racionalizacdo do uso e da
exploracdo de bens e servicos, enquanto o art. 5° da mesma lei disciplina que a
desestatizacao rogada pelo PMD sera precedida de estudos de viabilidade, por
meio de analise de seus aspectos técnico-operacionais, econémico-financeiros e
juridicos.

Nesse sentido, cumpre observar que do processo de estudos acerca da
viabilidade da alienagdo (Processo SEI n°® 6011.2022/0000145-6), além da
consulta a 6rgdos municipais como Secretaria Municipal de Licenciamento e
Urbanismo (“SMUL”), Coordenadoria de Gestdo do Patrimoénio (“CGPATRI’),
consta parecer da Procuradoria Geral do Municipio (“PGM”) acerca do
prosseguimento do feito de alienagdo, “dada a auséncia de impedimentos
juridicos-formais a alienagdo, com as observagbes ora efetuadas” (Parecer
PGM/CGC n° 069855354).

No tocante a suposta infringéncia ao art. 2° do Decreto municipal n°
59.658/202012, no que tange aos estudos prévios realizados pela SGM sobre a
forma de desestatizacdo de ativos imobilidrios, cumpre retomar que a forma de
desestatizacdo dos imOveis objeto da Licitagdo ora suspensa fora definida pela
propria Lei Autorizativa — alienagdo, culminando na extingdo da concesséo
administrativa de uso, e manutencao da destinacao da area a atividade hospitalar
-, conforme apontado no tépico 3.1.1, e que todos os estudos e consultas aos
orgéos julgados pertinentes para estruturagédo da alienacéo constam do Processo
SEI n® 6011.2022/0000145-6.

No que se refere a estruturacdo da alienacdo, a SGM contratou 0s servicos
técnicos desta SP Parcerias, conforme Contrato n® 005/2021-SGM e Ordem de
Servigo n° 40/2022/SEDP-CDP. Nesse sentido, a SP Parcerias ndo so realizou o
trabalho técnico destinado a estruturacdo da alienacao, dispostos em suas Notas
Técnicas (SElI n° 064007186 e 077155988 do Processo SEI n°
6011.2022/0000145-6), como efetuou as alteracdes e correcdes editalicias nos
termos do supracitado parecer de PGM (SEI n® 077157577), que tratou sobre a
viabilidade juridica da alienacdo. Desse modo, entendem-se cumpridos os
requisitos legais do art. 5° da Lei municipal n°® 16.703/2017 e do art. 2° do Decreto
municipal n°® 59.658/2020.

Com relagdo a vantajosidade da alienacao vis-a-vis a permanéncia da concessao
administrativa de uso e dos termos de permissao de uso hoje vigentes, cabe notar
gue estes instrumentos sdo precarios, sem valor de outorga ou contrapartidas
econdmicas que justifiguem sua manutencdo. Nesse contexto, como ja exposto,
a propria Lei Autorizativa escolheu, dentre todas as modalidades de
desestatizacdo previstas na Lei municipal n°® 16.703/2017, aquela que julgou
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melhor capaz de garantir a racionalizacdo do uso e exploracdo do imével. A
alienacdo, nos termos do PL 446/2021 aprovado e conforme disposto no tépico
3.1.1, trard inumeros beneficios aos municipes, uma vez que, além da
manutencdo dos imoveis para fins hospitalares, os recursos consideraveis que
serdo arrecadados aos cofres publicos com a Licitacdo — estimados conforme
laudos de avaliacOes realizados por profissional competente — serdo destinados a
investimentos em hospitais publicos e na Guarda Civil Metropolitana.

Desta feita, a Lei municipal n°® 17.590/2021, fruto do PL 446/2021, no qual a
alienacdo teve sua constitucionalidade e legalidade estudadas pela Camara
Municipal e devidas comissdes legislativas, foi sancionada pelo Prefeito e a
alienacgdo foi ulteriormente aprovada pelo CMDP, na 52 Reunido do CMDP, de 16
de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo de Licitagcdo
(doc. SEI n° 077679196, Processo SEI n® 6011.2023/0000231-4). Desse modo,
nota-se que n&o ha o que se falar sobre o mérito desta autorizagéo para alienagéo,
vez gque todos os requisitos formais e legais foram cumpridos.

Conclui-se, portanto, que os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM
no processo de licitacdo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da
alienacdo, ndo havendo infringéncia ao art. 1°, inciso V e art. 5°, caput, da Lei
municipal n° 16.703/2017 c/c art. 2° do Decreto municipal n°® 59.658/2020,
conforme apontado pelo E. TCM em sua concluséo 4.2.

Anélise da Coordenadoria:

Inicialmente, a Origem sustenta que entende estarem cumpridos 0s requisitos legais do art. 5°
da Lei municipal n°® 16.703/2017 e do art. 2° do Decreto municipal n° 59.658/2020, tendo em vista
qgue a forma de desestatizacdo dos imOveis objeto da Licitacdo fora definida pela prépria Lei
Autorizativa — alienacdo, culminando na extincdo da concessdo administrativa de uso, e
manutencdo da destinacdo da area a atividade hospitalar e que todos os estudos e consultas
aos orgaos julgados pertinentes para estruturacdo da alienacéo realizada pela SP Parecerias
constam do Processo SEI n°® 6011.2022/0000145-6

Ocorre que néo localizamos nos documentos disponibilizados no SEI da licitacdo os estudos
técnicos das areas competentes (conforme citado na Nota Técnica), com o detalhamento dos
beneficios econdémicos e de eficiéncia (vantagens e desvantagens) que a alienacao
proporcionara frente a atual forma de disponibilizacdo desses bens por meio da permisséo de

uso e concessao administrativa de uso em vigor.

Trata-se de exigéncia contida no artigo 2° do DM 59.658/2020 ao estabelecer que os estudos

prévios realizados pela Secretaria de Governo Municipal (SGM) sobre a forma de desestatizacéo
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de ativos imobilidrios selecionados pelos critérios de necessidade de racionalizacdo de seu
aproveitamento, cumprimento da funcéo social ou potencial econémico, servirdo de base para a

inclusdo de iméveis a serem alienados no ambito do PMD.

Ademais, demonstramos no Relatério Preliminar que uma das questdes mais relevantes desta
alienacao - concessao administrativa de uso em vigor (imével 3) — ndo foi objeto de elaboracéo
de estudo especifico sobre o0s investimentos e benfeitorias realizados pela concessionaria desde
0 seu inicio da concessdo até o presente momento, demonstrando qual seria o0 impacto

operacional, econdémico-financeiro no caso de sua rescisao antecipada.

Reforcamos, portanto, que ha necessidade de providenciar o levantamento prévio contemplando
ndo s6 em relacdo a avaliacdo das edificacbes e benfeitorias realizadas no imoével, mas o
levantamento de todos os encargos que envolvem o potencial econémico dos equipamentos
hospitalares existentes nesses imoveis, tendo em vista que € assegurada a concessionaria a

posse desses imoveis por mais 38 anos.

E preciso lembrar que a concessionaria explora no imovel atividade econémica na area de
atendimento hospitalar, com investimentos em equipamentos, tecnologia, capital intelectual,
gestao organizacional, marca, clientes etc. que possivelmente também poderao compor o valor
final de indenizacdo, a ser devidamente apurada mediante procedimento administrativo
especifico e com ampla participacdo da concessionaria (devido processo administrativo

substancial).

No periodo de impugnacéo do edital, a propria concessionaria questiona o desdobramento da

alienacdo dos imoveis.

Como se nado bastasse, o edital prevé a apuracdo da indenizacdo posterior a realizacdo do
procedimento licitatorio, na fase de celebracido do “Acordo de Rescisao” previsto no item 3.17 do

edital (v. comentarios nossos — item 3.7 deste Relatorio).

Sem o levantamento prévio do valor a ser indenizado a concessionaria, € nitida a vantagem

competitiva da concessionaria no presente certame, pois serd a Unica detentora do
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conhecimento sobre a real situacdo dos imoveis, edificacdes, investimentos e benfeitorias

realizadas.

Essa situag&o implica no descumprimento do art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, ao
estabelecer que as alienagdes serdo contratadas mediante processo de licitagdo que assegure

igualdade de condi¢cdes a todos os concorrentes.
Diante disso, matemos o0 apontamento constante da Conclusao 4.2 do Relatorio Preliminar.

3.3.2. Processo especifico para cada imével

O artigo 3° do DM 59.658/2020 estabelece que devera ser autuado um processo eletrénico para
cada imdével selecionado para inclusdo no PMD, que serd instruido com as informacdes

preliminares e todas as demais pertinentes ao procedimento até a sua alienacéo.

Verificamos inicialmente que ndo foi autuado um processo especifico para cada imével. Como
existe a faculdade de reunido de processos por autoridade competente (paragrafo Unico do art.
3°) e a possibilidade de ser objeto de desestatizacdo um imdvel ou um conjunto de iméveis (art.
6°), a SGM autuou um processo eletrénico englobando os trés iméveis que serdo alienados em

conjunto.

Entretanto, a SGM autuou um processo eletrénico especifico para o procedimento licitatério —
SEI 6011.2023/0000231-6.

Nesse sentido, ndo nos parece que foi respeitada a regra estabelecida no art. 3° do DM
59.658/2020, pois a autuacdo deve ser de um unico processo contemplando as informacdes

preliminares e todos as demais até a sua alienacao.

Inclusive, ha atos processuais referentes a fase interna da licitacdo que estdo no SEI
6011.2022/0000145-6 (peca 27), mas nao estdo no SEI da licitacao.

Diante disso, a SGM devera promover a reunido desses processos para que todas as
informacdes referentes a alienagdo dos imdveis estejam consolidadas em um Unico processo,
tendo em vista o disposto no art. 3° do DM 59.658/2020 (Concluséao 4.3).
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Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 22 e 23):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

O supracitado artigo 3° dispde que devera ser autuado um processo eletrénico
especifico para cada imovel selecionado para ser objeto de analise para inclusao
no PMD, a ser instruido com informagdes preliminares e as demais pertinentes ao
processamento da alienacdo. E é exatamente este o caso da licitagdo em
comento.

Observa-se que é comum que a SGM autue processos especificos para cada
imoével objeto de analise para inclusdo no PMD e 0s organiza em um processo de
acompanhamento e um processo de licitagdo - sendo que este Ultimo contém
todas as informacfes necessarias para a licitacdo, relacionando os demais, no
formato de apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, ressalta-se que o processo SEI da Licitagédo
(6011.2023/0000231-4), o qual fora apreciado, indica a existéncia de outro
processo relacionado, com link de acesso direto a ele (SEI n° 6011.2022/0000145-
6). Em outros termos, o apontamento tecido pela Auditoria da E. Cortes de Contas
Municipal, com a devida vénia, é robustecido de rigor formalistico, que ndo angaria
nenhum aspecto material, tampouco que importe numa irregularidade ao
procedimento licitatério em analise, ante a jun¢cdo dos processos por meio do
relacionamento aos autos principais.

Desta feita, a consolidacdo dos processos SEls € um aspecto meramente formal,
nao consistindo em irregularidade e/ou infringéncia, e ndo deve ensejar a
suspensdao da Licitagdo como aponta o E. TCM em sua concluséo 4.3.

Analise da Coordenadoria:

Conforme consta do Relatério Preliminar, a autuacéo dos processos de alienagéo deve ser feita
em um unico processo contemplando as informacgdes preliminares e todos as demais até a sua

alienagéo, conforme preconiza o art. 3° do DM n° 59.658/2020.

Inclusive, constatamos que ha atos processuais referentes a fase interna da licitacdo que estao
no SEI 6011.2022/0000145-6 (peca 27), mas nado estdo no SEI da licitacao.

Nesse sentido, reiteramos que a SGM promova a reunido desses processos para que todas as

informacdes referentes a alienacdo dos imdveis estejam consolidadas em um Unico processo.
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Diante disso, mantemos o apontamento 4.3 da Conclusdo do Relatorio Conclusivo.

3.3.3. Coordenadoria de Gestao de Patriménio — CGPATRI: informacgfes patrimoniais

O artigo 4° do DM 59.658/2020 estabelece que apods os estudos prévios realizados pela SGM o
processo sera encaminhado para a Coordenadoria de Gestdo Patrimonial (CGPATRI) para
anotacao e juntada de documentos eventualmente disponiveis a respeito do imével: matricula
ou transcricdo do imével; croqui patrimonial do imoével; nimero do Auto de Cessdo e suas
respectivas documentacdes; georreferenciamento da é&rea; planta de estudos; histérico e

processos relativos ao imével a ser alienado.

As informacdes patrimoniais prestadas pela Coordenaria de Gestao de Patrimonio referentes aos

imoveis que serdo alienados constam das fls. 52/96, fls. 101/106, fls. 247/250 da peca 27).

Verifica-se que as informacdes patrimoniais foram disponibilizadas de forma fragmentada no

processo eletrbénico, dificultando a consulta dos documentos por parte desta auditoria.

Ademais, o procedimento licitatério deveria conter anexo especifico trazendo todas as
informacdes patrimoniais dos imoOveis constantes no processo eletrénico de alienacéo,
detalhando a situacdo patrimonial dos trés imodveis licitados de forma individualizada,
proporcionando maior transparéncia e conhecimento aos interessados em participar do certame.
O Anexo Al do Edital — Descricdo dos Imoveis traz apenas informacdes basicas (fls. 233/234 da

peca 28).

N&o ha no processo qualquer informacao sobre quais séo as irregularidades no registro desses
imoéveis que serdo suportadas pelo adquirente. Os imdveis 1 e 2 (objetos de permissédo de uso)
ndo contém matricula, mas apenas referéncias nas transcri¢cdes originais dos dois iméveis que

compunham a area original da lei autorizativa.

Na Nota Técnica do Projeto de Alienacdo dos imodveis, consta 0s seguintes esclarecimentos

sobre regularizacao registraria:

De plano, cumpre lembrar que o artigo 4° da Lei n° 17.590/2021 n&o exige a
regularidade da situacéo registral do imével para a realizacdo do procedimento de
alienacdo, dessa forma, o Edital previu que, no prazo de até 30 (trinta) dias
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contados a partir da apresentacdo dos documentos exigidos no subitem 11.1 do
Edital, o adjudicatario devera providenciar a lavratura de escritura publica de
venda e compra do Imovel, em cartério de sua escolha, correndo exclusivamente
por sua conta todas as despesas de lavratura e registro da mesma (tais como:
tributos em geral, inclusive ITBI, foros, laudémios, taxas, alvaras, certidoes,
escrituras, inclusive de eventual rerratificacdo, emolumentos cartorarios, registros,
averbacfes, desmembramentos, etc).

A questdo da regularizacdo registraria é, historicamente, um empecilho a
alienacdo de ativos imobiliarios municipais. Diante disso, a transferéncia do
encargo da regularizacdo ao Adjudicatario do Imével apresenta-se como medida
capaz de promover uma maior celeridade no processo de alienagdo, mesmo
guando houver eventuais pendéncias fundiarias. Obtém-se, assim, uma
vencedora convergéncia de interesses da Municipalidade, na alienacéo
autorizada por lei e reputada de interesse publico, e do Adjudicatario, na promogao
da regularizagéo.

Ainda assim, conforme indicado no Edital, a PMSP néo se furta do dever de apoiar
o Adjudicatario durante todo o processo de regularizagdo fundiaria, gozando
também das tramitagbes prioritarias nos termos do Regime Especial de
Atendimento Prioritario (“REAP”), conforme disposto no Decreto Municipal n°
58.332/2018. (fl. 211 da peca 27)

Em que pesem os esclarecimentos acima, a solicitacdo ao cartério de registro competente a

abertura da matricula deveria ser realizada previamente pela PMSP, de acordo com as

disposicdes do art. 195-A da Lei Federal n°® 6.015/73 — Lei dos Registros Publicos.

Esta faculdade cabe apenas a Municipalidade e ndo aos adquirentes, com possibilidade de ser

chamada a PMSP para providéncias mesmo depois de alienado o imével.

A transferéncia da propriedade somente sera finalizada com eficacia, publicidade e autenticidade

com o registro do respectivo negdécio juridico junto ao cartorio competente. No caso de bens

imoveis, a transferéncia s6 se aperfeicoa com o registro do titulo translativo no Registro de
Iméveis, a teor do disposto no art. 1.227 e 1.245 do Cédigo Civil (Lei Federal n°® 10.406/02).

Cad. 042 (Versao 05)

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o reqgistro no Cartério de Registro de Iméveis
dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos neste
Cadigo.

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.
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§ 1 o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imovel.

A escritura de compra e venda nédo configura uma forma de constituicdo da propriedade e demais
direitos, pois se trata apenas de titulo aquisitivo. A transmisséo da propriedade -se concretiza

com o registro em sua matricula.

Com a Lei de Registros Publicos (LF 6.015/1973), a matricula imobiliaria passa a ser o eixo
central do sistema de registro, na qual serdo sucessivamente praticados os todos os atos
registrais (registros e averbacdes). A Matricula aglutina o registro de todas as informacdes e atos

relevantes ao imovel.

Art. 227 - Todo imével objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado no
Livro n° 2 - Registro Geral - obedecido o disposto no art. 176.

Art. 236 - Nenhum reqistro podera ser feito sem que o imdvel a que se referir
esteja matriculado.

Com a instituicdo do sistema matricular, os dados sobre a propriedade do imdével ficam
concentrados em um unico documento, facilitando as buscas e aumentando a seguranca das

transagoes.

Portanto, sdo evidentes os beneficios da existéncia regular de matriculas de bens publicos,
assegurando a publicidade dos atos atinentes a esses imdveis por meio dos registros e

averbacdes pertinentes.

Ademais, todas essas pendéncias afetam a seguranca juridica da presente alienacdo, podendo
afastar interessados e comprometer a competitividade do certame e até mesmo representa um

Sério risco de apenas a concessionaria que ocupa atualmente os imdveis participar do certame.

A alienacdo de bens publicos é procedimento que visa garantir a melhor contratagdo para o
Poder Publico, bem como a observancia dos principios da moralidade, igualdade e
impessoalidade.
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Nesse sentido, alocacdo de risco da regularizacdo registral dos imoveis ao adquirente sem
qualquer conhecimento prévio, ndo isentaram totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios

e obrigacdes futuras quanto a regularizacao das pendéncias apontadas.

A SGM esclareceu que caberd ao interessado eventuais investigacdes que compreenda
pertinente (fls. 262/273 da peca 28):

O entendimento esta incorreto. Todas as informagdes a serem disponibilizadas
pela PMSP ja estdo contidas nos Anexos do Edital de Licitagdo, ndo sendo
fornecidas quaisquer informagbes e documentos adicionais. Assim, cabe ao
interessado eventuais investigacdes que compreenda pertinente, em linha com a
disposicéo do item 17.5 do Edital.

Os imoveis alvo da presente Concorréncia possuem matricula de apenas parcela
de sua area total, constante do Anexo A3 do Edital. As informacdes especificas
disponiveis sobre os iméveis 1 e 2 podem ser encontradas no mesmo anexo, além
do Anexo 1. Repisa-se que as dimensbes e referéncias sobre os imdveis séo
meramente enunciativas, cabendo ao interessado demais investigacbes que
compreenda pertinente, em linha com a disposi¢do do item 17.5 do Edital:

Diante disso, a SGM devera providenciar a consolidacdo das informacdes patrimoniais dos
imoveis licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicacdo das
irregularidades existentes nos imoéveis que deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme
estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar a abertura de
matricula dos imdveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra
estabelecida no edital, conforme previsdo contida nos art. 227 e 236 da LF n°® 6.015/1973

(Concluséo 4.4).

Manifestacéo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 24 a 26):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Inicialmente, cabe rememorar o que dispde o art. 4° do Decreto municipal n°
59.658/2020%°. O referido dispositivo estabelece um rol exemplificativo de
informacfes a serem juntadas ao processo eletrénico por CGPATRI a depender
de sua disponibilidade. Quando eventuais documentos ndo estiverem disponiveis,
a SGM pode, a seu critério e se julgar necessario ao prosseguimento da alienacao,
contratar a producéo desses documentos.
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Desta feita, a PMSP disponibilizou todos os documentos existentes pertinentes
aos imoveis, ndo havendo vicio por auséncia de disponibilizagéo de informacdes,
sendo o fato de elas ndo existirem. Tais informacdes/documentos foram
consolidadas no Anexo A do Edital.

No que se refere a necessidade de abertura de matricula dos iméveis 1 e 2 pela
PMSP para prosseguimento do certame, a Lei Autorizativa dispde, em seu artigo
4° que "a transmissdo de propriedade dos iméveis objeto desta Lei podera ser
efetivada independentemente de sua regular situacdo registral, devendo tal
informac&o constar do edital" e, o 81° do mesmo artigo, que "o encargo da
regularizacdo podera ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem prejuizo de
eventual apoio técnico e da outorga de poderes especificos para tal finalidade".

Nesse sentido, o Edital comporta, no item 14.4,21 que o adjudicatario devera
lavrar a escritura publica de venda em cartério, e arcar com todas as despesas
para sua lavratura e registro. A minuta de escritura publica de venda e compra é,
inclusive, anexo editalicio do certame e transfere todos os poderes ao comprador
para a proposi¢ao e conducdo de processo de regularizacdo fundiaria dos imdveis,
com vistas a abertura ou atualizacéo de matricula, com base nas medidas, area e
confrontagbes demarcadas no Edital.

Conclui-se, portanto, que ndo ha respaldo para a suposta infringéncia apontada
pelo E. TCM em sua conclusao 4.4, que se omite quanto a observancia pelo Edital
do constante na Lei Autorizativa, em especial em seu art. 4°.

Anélise da Coordenadoria:

Verificamos no Relatério Preliminar que as informacdes patrimoniais foram disponibilizadas de
forma fragmentada no processo eletronico, dificultando a consulta dos documentos por parte
desta auditoria.

Nessa linha, destacamos que o procedimento licitatério deveria conter anexo especifico trazendo
todas as informacdes patrimoniais dos imdveis constantes no processo eletrénico de alienagéo,
detalhando a situacdo patrimonial dos trés imoéveis licitados de forma individualizada,
proporcionando maior transparéncia e conhecimento aos interessados em participar do certame.
O Anexo Al do Edital — Descricao dos Imoveis traz apenas informacgdes basicas (fls. 233/234 da
peca 28).

Assim, nao prospera a alegagdo da Origem de que disponibilizou todos os documentos

existentes pertinentes aos imoveis.
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Ademais, ndo ha no processo qualquer informacéo sobre quais sao as irregularidades no registro
desses imdveis que serdo suportadas pelo adquirente. Os iméveis 1 e 2 (objetos de permisséo
de uso) ndo contém matricula, mas apenas referéncias nas transcrices originais dos dois

imoveis que compunham a area original da lei autorizativa.

Com relacdo a abertura de matricula dos imoveis 1 e 2, sustenta que a Lei Autorizativa
estabelece que a transmisséo de propriedade poderia ser efetivada independentemente de sua

regular situacéo registral.

Em que pesem os argumentos trazidos pela Origem, a solicitacdo ao cartorio de registro
competente a abertura da matricula deveria ser realizada previamente pela PMSP, de acordo

com as disposicdes do art. 195-A da Lei Federal n° 6.015/73 — Lei dos Registros Publicos.

Esta faculdade cabe apenas a Municipalidade e ndo aos adquirentes, com possibilidade de a
PMSP ser chamada para providéncias mesmo depois de alienado o imével.

A transferéncia da propriedade somente sera finalizada com eficécia, publicidade e autenticidade
com o registro do respectivo negécio juridico junto ao cartério competente. No caso de bens
imoveis, a transferéncia s6 se aperfeicoa com o registro do titulo translativo no Registro de
Imoveis, a teor do disposto no art. 1.227 e 1.245 do Cddigo Civil (Lei Federal n® 10.406/02).

Com a Lei de Registros Publicos (LF 6.015/1973), a matricula imobiliaria passa a ser 0 eixo
central do sistema de registro, na qual serdo sucessivamente praticados os todos os atos
registrais (registros e averbacdes). A Matricula aglutina o registro de todas as informacdes e atos

relevantes ao imovel.

Com a instituicdo do sistema matricular, os dados sobre a propriedade do imével ficam
concentrados em um Gnico documento, facilitando as buscas e aumentando a seguranca das

transacoes.

Portanto, sdo evidentes os beneficios da existéncia regular de matriculas de bens publicos,
assegurando a publicidade dos atos atinentes a esses imdlveis por meio dos registros e
averbacdes pertinentes.

Cod. 042 (Verséo 05) 30



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Ademais, todas essas pendéncias afetam a seguranca juridica da presente alienacdo, podendo
afastar interessados e comprometer a competitividade do certame e até mesmo representa um

sério risco de apenas a concessionaria que ocupa atualmente os imdveis participar do certame.

A alienacdo de bens publicos é procedimento que visa garantir a melhor contratagdo para o
Poder Publico, bem como a observancia dos principios da moralidade, igualdade e

impessoalidade.

Nesse sentido, a alocagdo de risco da regularizacédo registral dos iméveis ao adquirente sem
qualguer conhecimento prévio, ndo isenta totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios e

obrigac¢@es futuras quanto a regularizacédo das pendéncias apontadas.

Portanto, a SGM devera providenciar a consolidacdo das informacfes patrimoniais dos iméveis
licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicagdo das
irregularidades existentes nos iméveis que deverdo ser suportadas pelo adquirente, conforme
estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar a abertura de
matricula dos imdveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra

estabelecida no edital, conforme previsao contida nos art. 227 e 236 da LF n°® 6.015/1973.

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.4 da Conclusdo do Relat6rio

Preliminar.

3.3.4. Manifestagédo de outros 6rgdos municipais

O artigo 5° do DM 59.658/2020 estabelece que a SGM podera solicitar a manifestacao de outros

Orgaos municipais a respeito de questdes que envolvam suas areas de competéncia.

A Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento foi consultada e manifestou-se nos

seguintes termos conclusivos (fls. 108/111 da pega 27):

Considerando a area total representada no Croqui 200.192, doc. n° (058746032),
e com base nos parametros de ocupacao, sobretudo os descritos para ‘ZEU’ no
Quadro 3, anexo a Lei 16.402/16, podemos considerar vidvel ao aproveitamento
de forma isolada do imével em questéo.
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Esclarecemos que a analise foi desenvolvida apenas com as informacbes
constantes no presente processo e que nao € competéncia desta coordenadoria
avaliar a viabilidade de edificacdo de equipamento publico municipal, seja ele qual
for, sendo que nossa manifestacdo se ateve exclusivamente quanto a
possibilidade de aproveitamento isolado do imoével nos termos da Lei 16.402/16.

A Secretaria Municipal de Urbanismo sugeriu o encaminhamento a SP Urbanismo pela
competéncia para informar quanto as Leis de Operacdo Urbana Consorciada (OUCs) e aos

Projetos de Intervencéo Urbana (PIUs) aplicaveis aos iméveis em questao.

Entretanto, ndo foi anexada ao processo a manifestacdo da SP Urbanismo, ndo havendo no
processo de alienagao informacgdes a respeito de Operacao Urbana Consorciada e aos Projetos
de Intervencao Urbana aplicaveis aos imoveis licitados.

Ademais, nao foi consultada a Secretaria do Verde e Meio Ambiente (SVMA) sobre a existéncia
de restricbes ambientais (areas contaminadas, area de preservacdo ambiental etc.), tendo em

vista a existéncia de area verde e hospitalar.
A Nota Técnica do Projeto de Alienacédo, apenas traz a seguinte informacao:

Sobre a questdo ambiental, convém ressaltar que a area ndo consta em relatério
com levantamento de &reas contaminadas ou suspeitas de contaminacao,
elaborado pela Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo (“CETESB”),
datado em Dezembro/2020. Também ndo consta a consulta preliminar aos
registros da plataforma S&o Paulo Mais Facil, mantida pela SMUL.

Ainda sobre a tabela de restricdes, importante pontuar que a area nao registra
restricbes relacionadas a tombamento histérico, cultural ou ambiental de S&o
Paulo, tanto no nivel municipal, quanto estadual e federal. Pontua-se, porém,
proximidade as restricdes de tombamento ambiental do bairro Jardim Luzitania,
aos tombamentos relacionados ao Parque Ibirapuera, assim como ao Teatro Jodo
Caetano, ao Instituto Bioldgico e ao antigo Matadouro da Vila Mariana, atual
Cinemateca. (fl. 225 da pecga 27)

A consulta aos 6rgaos publicos é fundamental para a transparéncia da situacéo patrimonial dos
imoOveis que serao alienados pelo Executivo. A andlise de todos 0s aspectos relativos aos imoveis
sejam eles ambientais, fundiarios e urbanisticos, inclusive com a respectiva avaliacdo de risco
deve ser feita pelos 6rgaos competentes da PMSP e ndo ser delegada ao adjudicatario, conforme

previsao contida no item 17.3 do Edital.

Cod. 042 (Verséo 05) 32



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Caso nao seja feita essa avaliacdo pela PMSP a atual concessionaria tera imensa vantagem
competitiva no certame, pois sera a unica licitante que tera conhecimento da real situacdo desses

imoéveis.

Como se ndo bastasse, a SGM também devera consultar os 6rgdos municipais sobre a existéncia
de eventuais direitos da PMSP em discussdo sobre o IMOVEL, sejam em processos
administrativos ou judiciais, notadamente os relativos as multas e as indenizacdes pelo uso do
IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4 do Edital (fl. 38 da
peca 29).

Diante de todo o exposto, recomenda-se que a SGM anexe ao processo a resposta da SP
Urbanismo quanta as Leis de Operacdo Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencéo
Urbana aplicaveis aos imoveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente
(questbes ambientais) e os 6rgdos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais
direitos da PMSP em discussdo sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou
judiciais, notadamente os relativos as multas e as indenizacdes pelo uso do IMOVEL por

terceiros, para que seja factivel a previsao contida no item 17.4 do Edital (Recomendacéo 4.25).

Manifestacdo Preliminar da Origem (pega 66, fls. 19 a 21):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

O Decreto municipal n°® 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°, que a SGM pode
solicitar manifestagcdo de outros 6rgdos municipais, além de CGPATRI, caso
entenda necessario. O paragrafo Unico desse dispositivo complementa que os
orgéos terdo prazo de 30 (trinta) dias corridos para a manifestacao.

Nesse sentido, eventual auséncia de manifestacao das Secretarias consultadas,
dentro do prazo normatizado, por quaisquer motivos, ndo impede e tampouco vicia
a alienacdo, desde que superadas no ambito do Conselho Municipal de
Desestatizacdo e Parcerias (“CMDP”), conforme previsto no art. 6°, § 2° do
mesmo decreto.

No que tange a alienacdo em tela, a SGM, dentro de sua competéncia, respeitou

0 requisito legal de consulta & CGPATRI e entendeu pertinente a consulta a
Secretaria Municipal de Licenciamento (“SMUL”). As informagbes apresentadas
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pelos érgdos consultados, bem como aquelas constantes na Nota Técnica da
modelagem da alienagéo, foram julgadas como suficientes pela SGM e pelo
CMDP para prosseguimento do certame. Assim sendo, eventual auséncia de
consulta a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente (“SVMA”) ou
manifestacdo da SP Urbanismo ndo tem o conddo de macular o certame. A
contrario sensu, a alienagdo de um bem da Administracdo Publica Municipal
estaria vinculada a pessoas juridicas distintas, a exemplo da SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, 0 mencionado dispositivo editalicio (item 17.41) atua na
seara de proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que ndo
foram mencionados pelos 6rgaos consultados ou que ndo puderam ser verificados
durante o processamento dos estudos de viabilidade técnico-juridica da Licita¢ao.

Conclui-se, portanto, que a instrucdo e o0s documentos anexados ao
processamento da Licitagdo séo suficientes para a continuidade do certame, ndo
havendo necessidade de acatamento da recomendacéo 4.25 do E. TCM para seu
devido prosseguimento.

Andlise da Coordenadoria:

A Origem sustenta que as informacdes apresentadas pelos 6rgdos consultados, bem como
aquelas constantes na Nota Técnica da modelagem da alienacdo, foram julgadas como

suficientes pela SGM e pelo CMDP para prosseguimento do certame.

Nessa linha, sustenta que eventual auséncia de consulta a Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente (“SVMA”) ou manifestagdo da SP Urbanismo n&o tem o condao de macular o

certame.

No Relatoério Preliminar, demonstramos que a Secretaria Municipal de Urbanismo sugeriu o
encaminhamento a SP Urbanismo pela competéncia para informar quanto as Leis de Operacéo
Urbana Consorciada (OUCSs) e aos Projetos de Intervencéao Urbana (P1Us) aplicaveis aos imoveis

em questao.

Entretanto, n&do foi anexada ao processo a manifestacdo da SP Urbanismo. Trata-se de

informacg&o relevante que deveria constar do processo de alienacéo.
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Ademais, nao foi consultada a Secretaria do Verde e Meio Ambiente (SVMA) sobre a existéncia
de restricbes ambientais (areas contaminadas, area de preservacdo ambiental etc.), tendo em

vista a existéncia de area verde e hospitalar.

Sobre a questdo ambiental, ressaltamos que a &rea ndo consta em relatério com levantamento
de areas contaminadas ou suspeitas de contaminacéo, elaborado pela Companhia Ambiental do
Estado de Séo Paulo (CETESB), datado em Dezembro/2020. Também nédo consta a consulta

preliminar aos registros da plataforma S&o Paulo Mais Facil, mantida pela SMUL.

Ainda sobre a tabela de restric6es, a Nota Técnica do Projeto de Alienagdo pontuou que a area
nao registra restricdes relacionadas a tombamento histérico, cultural ou ambiental de Séo Paulo,
tanto no nivel municipal, quanto estadual e federal. Pontou-se, porém, proximidade as restricbes
de tombamento ambiental do bairro Jardim Luzitania, aos tombamentos relacionados ao Parque
Ibirapuera, assim como ao Teatro Jodo Caetano, ao Instituto Bioldgico e ao antigo Matadouro da

Vila Mariana, atual Cinemateca. (fl. 225 da peca 27)

Diante de todo esta realidade, € evidente que a consulta aos 6rgaos publicos é fundamental para
a transparéncia da situacdo patrimonial dos imdéveis que serdo alienados pelo Executivo. A
andlise de todos os aspectos relativos aos imoéveis sejam eles ambientais, fundiarios e
urbanisticos, inclusive com a respectiva avaliacdo de risco deve ser feita pelos 6Orgaos
competentes da PMSP e néo ser delegada ao adjudicatario, conforme previsdo contida no item
17.3 do Edital.

Como se nao bastasse, a SGM deveria ter consultado também os 6rgdos municipais sobre a
existéncia de eventuais direitos da PMSP em discuss&o sobre o IMOVEL, sejam em processos
administrativos ou judiciais, notadamente os relativos as multas e as indenizagfes pelo uso do
IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4 do Edital (fl. 38 da
peca 29).

Diante de todo o exposto, mantém-se a recomendacdo contida no item 4.25 do Relatério

Preliminar.
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3.3.5. Aprovacao do Conselho Municipal de Desestatizacao e Parcerias - CMDP

O artigo 6° do DM 59.658/2020 estabelece que a SGM, apds verificar a adequacgéo da instrucao,
submeterd o processo com o imo@vel ou conjunto de iméveis ao CMDP, para que, observado o
artigo 29, inciso Il e paragrafo unico, do Decreto n°57.693, de 16 de maio de 2017, delibere sobre

0 prosseguimento.

A aprovacédo do CMDP consta da 52 Ata de Reunido (fls. 283/284 da peca 28) nos seguintes

termos:

A Sra. Mariana Almeida, da SP Parceiras, apresentou a informacdo sobre as
alienacdes do Gastroclinica, do imovel localizado na Rua Tapequé e do imdvel
localizado na Avenida Prof, informando sobre a proposta, a localizacéo,
metragem, valores e demais detalhes de cada um. O Sr. Rubens Rizek Jr.,
complementou que a aprovacgédo da venda desses imoéveis fora decidida na reunido
de abril do CMDP. Com relagéo ao imével da Av. Prof. Ascendino Reis, onde hoje
estd localizado o Hospital Edmundo Vasconcelos, Sra. Mariana explicou que o
terreno foi cedido por 80 anos, dos quais ainda faltam cerca de 30 anos. A lei que
autorizou a venda do imével e manteve a afetacao do uso hospitalar por 38 anos,
indicou que o licitante vencedor teria a emissao da posse direta do imovel apos o
término da cessédo. Aditou que, do valor de venda do imével deveria ser abatido o
valor da depreciagdo das benfeitorias feitas no prazo remanescente da cesséo. A
lei deu a possibilidade de o adquirente solicitar a extincdo da cessao e de ingressar
na posse direta antes do término dos 38 anos. Sra. Mariana explicou também
sobre a eventual indenizacdo pela interrupcdo da cessao e suas consequéncias
no decorrer dos anos restantes. Secretario Rizek, acrescentou que esse terreno
foi cedido para uma Fundacéo ligada ao Bradesco, que fez o hospital e o mantém.
Observou que o Hospital Edmundo Vasconcelos é muito importante ao municipio,
pois da atendimento ao SUS e a pessoas carentes. Acrescentou que a fundacgéo
Bradesco gostaria de fazer investimentos importantes na estrutura fisica do
hospital, construir novos prédios para aumentar a capacidade de atendimento,
porém, sua diretoria ndo aprovou por ndo ser o imovel de sua propriedade. O
banco sinalizou que, caso a prefeitura resolvesse vender, teria interesse em
comprar. Isso exigiu que submetesse essa questdo ao legislativo. A aprovacao da
lei vincula parte dos recursos para o Hospital Sorocabano, na Lapa, que é um
prédio abandonado, ampliando assim o atendimento a popula¢cdo com um hospital
novo. A aprovacdo de venda de todos os imdveis foi ratificada, caso a caso, por
unanimidade.

A aprovagdo da venda dos imoveis foi ratificada pelo CMDP, conforme transcrigdo acima. Ha

mencao na 52 Ata de Reunido que a venda dos imoveis fora decidida na reunido de abril.

Diante disso, a SGM devera incluir no processo de alienacdo a ata de reunido realizada em abril

que aprovou inicialmente a alienacao dos imoveis objeto do certame (Recomendacao 4.26).
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Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 21 e 22):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

A alienacao dos imdveis objeto da Lei municipal n°® 17.590/2021 foi aprovada pelo
CMDP, na 52 Reunido do CMDP, de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-
se anexada ao Processo de Licitagcdo (doc. SEI N° 077679196, Processo SEI n°®
6011.2023/0000231-4).

A 32 Reunido do CMDP, de 05 de abril de 2022 (doc. SEI 061257139), tratou da
aprovacdo da alienacdo dos imoveis da Lei municipal n° 17.552/2021, que n&o
estdo contemplados na referida Licitacdo, mas que também tiveram a autoriza¢ao
ratificada na 52 Reunido do CMDP (imdvel céd. 5 da Lei municipal n°® 17.552/2021).

Desta feita, conclui-se que a ndo ha necessidade de acatamento da

recomendacao 4.26 do E. TCM quanto a incluséo da ata da 32 Reunido do CMDP
para prosseguimento do certame.

Andlise da Coordenadoria:

No Relatoério Preliminar, demonstramos que ha mencao na 52 Ata de Reunido do CMDP de que

a venda dos imdveis fora decidida na reunidao de abril.

Nessa linha, recomendamos que a SGM deveria incluir no processo de alienacdo a ata de

reunido realizada em abril que aprovou inicialmente a alienacdo dos imoveis objeto do certame.

Contudo, a SGM informa que a ata de reunido de abril aprovou a alienacdo de outros imoveis
gue ndo sao objeto do presente certame, razdo pela qual ndo haveria necessidade de sua

incluséo no presente processo de alienacéo.

Diante dos esclarecimentos prestados pela SGM, consideramos superada a recomendacao

constante do item 4.26 do Relatério Preliminar.
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3.3.6. Andlise dos aspectos técnico-formais pela Procuradoria Geral do Municipio - PGM

O artigo 7° do DM 59.658/2020 estabelece que apos deliberacdo do CMDP o processo sera
remetido & Procuradoria Geral do Municipio para a analise dos aspectos técnico-formais relativos

a desestatizacao.

O Parecer da Procuradoria Geral do Municipio (PGM) consta das fls. 254/257 da peca 27, do

qual cumpre destacar 0os seguintes pontos:

No caso presente, ainda ndo h& noticia de uma deliberagdo a respeito por parte
do CMDP. Vale notar, em especial, que tal deliberagdo, nesse caso, constituiu
decisdo de mérito, que deve ser fundamentada, podendo-se valer das justificativas
constantes da nota técnica apresentada por SPP (doc. 064007186, fls. 4/5).

De todo modo, ndo parece haver Obice a analise do caso pela PGM neste
momento, antes da deliberacdo do Conselho, caso ela realmente ndo tenha
ocorrido, até porque é possivel, em caso de superveniéncia de alguma questao
juridica, que ela venha a ser oportunamente submetida para a analise pertinente.
Assim, em ndo havendo Obice juridico-formal a alienacdo, o Conselho podera
encaminhar o caso diretamente a SGM, para as providéncias tendentes a
efetivacdo da desestatizagdo, caso opte pela alienacao, eis que ja ha autorizacédo
legislativa para tanto (art. 8°, Il, do Decreto n. 59658/20).

Além disso, ndo se faz necessaria a submissdo do assunto a CMPT, pois é
prevista, nesse procedimento especifico de desestatiza¢édo, a decisdo por parte
de 6rgdo colegiado distinto. Por outro lado, ndo cabe nem mesmo submeter a
alienacdo ao Prefeito, que delegou ao CMDP a decisdo de mérito a respeito.

Em vista do processado, é possivel afirmar que houve o cumprimento ao art. 4°
do Decreto n. 59.658/20, tendo em vista a prestacdo das informacg8es pertinentes
por CGPATRI, que caracterizou o bem, sua origem e situacéo atual.

Em se tratando de alienacéo j& autorizada por lei, relativa a bem que se encontra
no dominio disponivel da Municipalidade, ndo parece haver ébices juridico-formais
a alienacao. Assim sendo, cabe analisar, desde logo, as questdes mais relevantes
relacionada a efetivacdo da medida.

Trata-se de &rea passivel de aproveitamento isolado (doc. 066751967), ndo se
vislumbrando nenhuma especificidade que possa afastar a realizacdo de certame
licitatorio, o qual, alias, foi expressamente previsto na lei autorizativa.

Por outro lado, conforme ja se observou em caso analogo, o fato de se tratar de
imovel ocupado nao constitui um impedimento para a alienacdo, pois tudo
depende dos termos do contrato a ser celebrado. Assim, em principio, caso as
obrigagbes do adquirente — notadamente, o0 pagamento — estiverem
condicionadas, por exemplo, a liberacdo da éarea, a situacéo da area ndo parece
constituir, a priori, um elemento restritivo da competitividade ou de afastamento
do interesse do mercado pela &rea (cf. Informacéo n. 582/2016 - PGM-AJC).
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No caso, a lei autorizativa prevé que sera deduzido da avaliagdo o valor
correspondente as benfeitorias indenizaveis, no trecho correspondente a
concessao. De igual modo, prevé que o adquirente indenizar4 o concessionario
pela extingdo antecipada do contrato. Embora seja utilizada terminologia diversa,
o fato é que os dispositivos se referem a um mesmo objeto, qual seja, a
indenizagdo devida ao concessionario, que corresponde as benfeitorias
indenizaveis realizadas no bem.

Veja-se, nesse sentido, que seriam idénticas as situa¢des do concessionario e dos
eventuais terceiros interessados, ao participar do certame, no que diz respeito ao
preco a ser pago pelo bem a Municipalidade, dada a previsdo de dedugao do valor
referente as benfeitorias indenizaveis. Em qualquer caso, a alienacdo do bem
extinguira a relagdo com a Municipalidade, de tal modo que o concessionario seria
indenizado. Caso ele proprio venha a adquirir o imével, ndo recebera a
indenizagdo, que sera descontada do preco; caso o bem seja comprado por
outrem, este indenizara o concessionario pelas benfeitorias e pagara o restante
do valor do bem, na qualidade de preco, ao Municipio.

Convém observar, a proposito, que a previsdo, na lei autorizativa, de mera
faculdade relativa a extincdo da concessédo, em favor do adquirente, ndo implica
a possibilidade de que se mantenha uma concessédo de uso entre particulares,
uma vez que se trata de contrato tipico de direito publico. Na verdade, ndo se
poderia impedir a manutencdo do uso do bem pelo concessionario, em caso de
aquisicao por terceiro, tampouco a existéncia de um acordo entre ambos para a
celebracao de uma locacdo. Assim, o que a lei define, tdo somente, é que o
adquirente arcard com o0s custos da extingdo da concessédo, caso ndo entre em
acordo com o concessionario, para o fim de afastar o pagamento imediato de uma
indenizag&o pela extingdo antecipada da concessao.

Dessa sorte, a imissdo da posse ocorrera, em principio, com a formalizacdo do
contrato de compra e venda, ja que o contrato de concessdo sera
necessariamente extinto com a alienagao, dada sua caracteristica de instituto de
direito publico. Ficaria facultado ao terceiro adquirente — na verdade, ao vencedor
da licitagcdo — escolher entre duas opg¢fes: (1) instituir uma nova situacdo de
desdobramento da posse, em que a posse direta se manterd com o atual
concessionario, por meio de contrato privado, chegando as partes a uma
composicao que dispense o pagamento da indenizag&o pela extingdo antecipada
da concessao ou (2) requerer ao Municipio a imediata extingdo da concessao,
com a desocupacdo do bem, arcando com o pagamento da indenizacdo ao
concessionario e cumprindo com a obrigacdo de ndo dar uso diverso ao imovel
pelo prazo de 38 anos, conforme previsto na lei autorizativa (art. 2°, § 3°),
observado que eventual periodo de desocupacédo, até que o imoével volte a ter
atividade hospitalar, ndo implica violacado a tal preceito.

Essa segunda opc¢do, contudo, somente tem sentido se considerado que a
extingdo constituiria uma providéncia prévia a propria celebracéo do contrato, uma
vez que nao caberia a Municipalidade extinguir aquilo que por ele ja teria sido
extinto. Assim, poderd o adquirente optar por requerer a extingdo da concessao,
a fim de liberar o imével para a formalizacdo da venda. Essa parece ser a
compreensdo mais compativel com o regime juridico da concessao — aplicavel
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somente enquanto o bem pertence ao Municipio — e com a necessidade de
isonomia que deve pautar o procedimento licitatorio.

A modelagem da operacédo deverd ser estabelecida de modo mais preciso no
edital. De qualquer forma, parece necessario que nele esteja prevista uma
clausula que, regulando a opcdo 2 acima mencionada, evite colocar o
concessionario em uma posicéo favoravel em relacao a terceiros interessados. O
edital poderia prever, por exemplo, que o adjudicatario podera condicionar a
celebracdo do contrato & desocupacédo do bem pelo concessionério, caso opte
pela extin¢cdo antecipada da concesséao. Do contrario, o concessionario estaria em
situacao favoravel em relacdo aos demais licitantes, pois, diferentemente destes,
teria condi¢cOes imediatas de efetuar o pagamento do preco e passar a ocupar o
bem, na qualidade de proprietario, caso vencesse o certame.

Observe-se, ainda, que a avaliacdo exigida para a venda
(doc. 064008934, 064009051, 064009299) foi feita por empresa contratada pela
Secretaria do Governo Municipal, conforme consta da nota técnica elaborada pela
Séo Paulo Parcerias (doc. 064007186, fls. 11), nos termos autorizados pelo
Decreto n. 59.658/20 (art. 9°). Houve manifestacdo de CGPATRI sobre o laudo
apresentado, entendendo-se que ele atende as especificagbes da Prefeitura
(doc. 067124363).

Nao consta que todos os imoveis sejam objeto de registro imobiliario, mas apenas
a area de 23.900m2, atualmente objeto de concessao. No entanto, tendo em vista
o disposto no art. 4° da Lei n. 17.590/21, a alienacdo podera ser feita
independentemente da regularidade da situacéo registral do bem, observado, em
especial, que ndo parece haver davida quanto a identificacdo e extensdo do
imovel, atualmente delimitado em vista das cessdes outorgadas e da ocupagéo
pelo cessionario.

No mais, ndo foram identificados outros aspectos técnico-formais que ensejassem
manifestacdo da Procuradoria Geral do Municipio, podendo eventuais davidas
supervenientes ser encaminhadas para analise, caso necessario.

Ademais, a competéncia para decidir quanto aos aspectos do certame licitatério
parece caber a SGM, a qual deve, conforme o caso, dar inicio as providéncias
para a alienacdo, dada a existéncia de autorizacdo legislativa (art. 8°, Il, do
Decreto n. 59.658/20).

Vale mencionar, por fim, na linha do que j& se mencionou em caso anterior
(Informagédo n. 1010/2018 - PGM-AJC), que, embora tenha sido necessério
analisar aspectos relacionados a clausulas contratuais que se relacionam
diretamente com disposi¢cOes da lei autorizativa e com a competitividade da
alienacédo considerada, ndo parece caber a esta Procuradoria Geral, por forca do
art. 87 da Lei Organica, avaliar aspectos atinentes a propria licitacdo, pois esta
constitui apenas uma medida operacional para viabilizar a decisao relativa a
alienacdo do bem. Assim, ela devera ser feita no ambito dos 6rgdos de SGM,
conforme mencionado, podendo a Assessoria Juridica da Pasta, ao analisar o
caso, submeter, quando necessario, questdes especificas relativas ao certame.

Assim sendo, 0 presente podera ser restituido a SGM, sugerindo-se seja
submetido a deliberagdo do CMDP. Em havendo deciséo favoravel a venda,
poderd ser dado prosseguimento a tramitacdo do presente, dada a auséncia de
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impedimentos juridico-formais a alienacdo, com as observacbes ora efetuadas,
nao havendo necessidade de posterior retorno a esta Coordenadoria, exceto caso
se identifiquem outras questdes juridicas a serem objeto de analise.

Inicialmente, o processo de alienacéo foi submetido a PGM sem a deliberacéo prévia do CMDP,

conforme ressaltado no proprio parecer.

O Parecer abordou os aspectos principais do procedimento de alienagdo, tais como lei
autorizativa da alienacdo; prestacdo das informacbBes pertinentes por CGPATRI, que
caracterizou o bem, sua origem e situacdo atual; area passivel de aproveitamento isolado;
andlise da concessdo administrativa de uso e seus possiveis desdobramentos; laudo de
avaliacao realizado por empresa contratada pela SGM e situacéo registral dos bens - apenas o

imovel 3 possui registro imobiliario.

Ressalte-se que o parecer da PGM traz aspectos relevantes da concessao administrativa de uso

(imével 3) e que sera tratado em ponto especifico deste Relatério.
Nesse sentido, foi cumprida a previsédo contida no art. 7° do DM 59.658/2020.

3.3.7. Elaboracédo de laudo de avaliacdo dos imoveis

O artigo 9° do DM 59.658/2020 estabelece elaboracdo do laudo de avaliagdo do imével ou sua
devida atualizacdo, por érgao competente da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, ou por
empresa contratada, € obrigatdria para o processo de alienacdo, devendo ser feita anteriormente

a abertura do respectivo procedimento licitatério.

Entretanto, a LM 17.590/2021 estabelece no seu art. 2°, 81° que os imdveis deverdo ser
avaliados pelo o6rgdo competente da Prefeitura previamente a abertura do certame licitatorio,
levando-se em conta as condicbes de mercado vigentes na ocasido, com apresentacao

detalhada, em separado, dos valores avaliados para a edificagao, terreno e benfeitorias.

Apesar da previsdo contida LM 17590/2021, a avaliacdo dos imoveis foi realizada por empresa

contratada - Rothuma Engenharia.

Como se nédo bastasse, a aprovacdo dos laudos pelo Nucleo de Avaliacdo da Secretaria

Municipal de Gestao foi realizada nos seguintes termos:
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Conforme solicitacéo sob doc.064863469, segue analise dos laudos de Avaliacdo
executados pela empresa ROTHUMA ENGENHARIA —
docs.064008934, 064009051 e 064009299.

1. Localizagdo: Setor 041 Quadra 050
IL (14) = 1.748,00 - Avenida Professor Ascendino Reis
IL (14) = 2.358,00 - Rua Borges Lagoa

2. Analisando os documentos assinados pelo engenheiro RONALDO DOS
SANTOS — CREA/SP 5060194096, temos a considerar:

O presente laudo segue as normas da ABNT — NBR 14653 — parte 1 e 2, tem
ofertas suficientes e de bairros equivalentes ou iguais.

O laudo foi assinado por profissional habilitado com ART recolhida e o foi utilizado
o METODO COMPARATIVO DE DADOS COM INFERENCIA ESTATISTICA

Portanto 0s laudos apresentados sob
docs 064008934, 064009051 e 064009299 no SEI, atendem as especificagbes da
PMSP, apenas reiterando que as ofertas apresentadas, bem como o resultado
final do laudo séo de inteira responsabilidade do engenheiro assinante do mesmo.
(fls. 203/204 da peca 28)

Verifica-se que a aprovacao da Secretaria Municipal de Gestdo aprovou os laudos com base nas

“especificagdes” da PMSP, sem, contudo, adentrar no mérito da metodologia adotada, dos

critérios utilizados e do resultado final.

Diante disso, houve apenas aprovacao formal do laudo de avaliagdo sem qualquer juizo técnico

sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovacdo dos laudos de avaliacdo pela
PMSP, em infringéncia ao §1° do artigo 2° da LM 17.590/21 (Concluséo 4.5).

Manifestacéo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 45 e 46):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

Frisa-se que o procedimento conduzido para contratacdo da avaliagdo imobiliaria
foi baseado na norma legal vigente. A LOM dispde em seu artigo 112° que "a
alienacdo de bens municipais, subordinada a existéncia de interesse publico
devidamente justificado, serd sempre precedida de avaliagdo e obedecera as
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seguintes normas: § 1° A venda de bens iméveis dependera de avaliagdo prévia,
de autorizagao legislativa e de licitagao [...]".

A Lei Autorizativa, por sua vez, dispde em seu artigo 2° § 1° que “os imdveis
deverdo ser avaliados pelo 6rgdo competente da Prefeitura previamente a
abertura do certame licitatorio, levando-se em conta as condi¢cdes de mercado
vigentes na ocasido, com a apresentacédo detalhada, em separado, dos valores
avaliados para a edificacao, terreno e benfeitorias”.

Aos imoveis constantes do Programa Municipal de Desestatiza¢des - PMD, aplica-
se o contetdo do Decreto municipal n® 59.658/2020 no tocante aos procedimentos
de consulta e estruturacdo de alienacdo de iméveis. Em seu artigo 9°, o referido
Decreto dispde sobre a possibilidade da execugédo da avaliagdo imobiliaria por
empresa contratada em momento anterior & licitagao.

Visando uma maior seguranca juridica do procedimento, foi adicionada etapa de
validacdo do produto entregue pelo 6rgdo competente de governo, qual seja,
CGPATRI. A etapa de validacdo, entretanto, ndo consiste em ponderagédo de
mérito quanto aos aspectos arbitrados pelo perito, sendo em verificacdo do
cumprimento do rito e metodologia preconizados pela norma para avaliacdo de
imoéveis urbanos NBR 14.653-2 e préticas correlatas.

E dizer que é de responsabilidade e competéncia do perito contratado a anélise e
tratamento de dados levantados em pesquisa de mercado e vistoria in loco, uma
vez que esse foi contratado para a efetiva avaliacdo do bem imével. Isso pois, 0
trabalho de andlise, ponderacgéo, selecdo e arbitrio estdo sob responsabilidade
técnica do avaliador.

A contratacdo de terceiro para realizagdo de tais servicos para realizacdo de tal
produto, torna a Administracdo Direta responsavel pela verificacdo de que o
produto entregue € valido. Entrar na minucia dos dados imputados a avaliacéo
nao garante a validade do Laudo, bem como foge da competéncia daquele que
nao vistoriou o imoével avaliando. Assim, ndo cabe ao Executivo refazer o trabalho
da avaliacao, e sim garantir que a avaliacédo esteja conforme e valida, dentro das
linhas normativas e das melhores praticas.

Assim sendo, roga-se a superag¢do do apontamento relativo & necessidade de
andlise de mérito da avaliagdo pela PMSP, ndo havendo infringéncia ao §1° do
art. 2° da Lei municipal n°® 17.590/2021.

Anélise da Coordenadoria:

A Origem refor¢ca que ndo € de sua responsabilidade e competéncia a analise do mérito da
avaliacao imobiliaria contratada. Segundo argumenta, a etapa de validagdo consiste apenas na
verificacdo do cumprimento do rito e metodologia preconizados pela norma para a avaliagao de
imoéveis urbanos NBR 14.653-2 e praticas correlatas.
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A manifestacdo preliminar da Origem corrobora nossa constatacdo de que a aprovacdo da
Secretaria Municipal de Gestdo aprovou os laudos com base nas “especificagdes” da PMSP,
sem, contudo, adentrar no mérito da metodologia adotada, dos critérios utilizados e do resultado

final.

Nesse sentido, houve apenas aprovacao formal do laudo de avaliacdo sem qualquer juizo técnico
sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovacdo dos laudos de avaliacdo pela
PMSP, em infringéncia ao §1° do artigo 2° da LM 17.590/21.

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.5 do Relat6rio Preliminar.

3.4. Da Audiéncia e da consulta publica

A Audiéncia Publica e a Consulta Publica sdo mecanismos fundamentais no controle social e
prévio das licitacdes de grande vulto realizadas pela Administracdo Publica (conveniéncia e

oportunidade).

Constituem mecanismos de transparéncia administrativa que congregam acessibilidade,

publicidade, participacdo e motivagéo no processo de tomada de decisbes administrativas.

Entretanto, esses dois mecanismos de controle tém finalidades distintas. A audiéncia publica tem
a finalidade de propiciar o debate publico sobre o programa, projeto ou atividade de interesse

publico selecionado pela Administracdo Publica, alcancando diretamente a coletividade.

Ja a consulta publica tem a finalidade de promover a transparéncia do processo de contratacao
publica, facultando aos interessados manifestar-se sobre as pecas formais que fardo parte do

processo administrativo.

Entretanto, o DM 59.658/20 estabelece que néo se aplica a consulta publica no procedimento de

alienacao.

Em que pese a previsédo contida nesse regulamento, a LM 16.703/2017 estabelece diretriz para
que a Administracéo Publica Municipal receba contribuicdes nos processes de estruturacao das

desestatiza¢fes, nos seguintes termos:
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Art. 7° A Administracdo Publica Municipal podera receber contribuicbes de
interessados nos processos de estruturacdo das desestatizagdes, incluida a
realizacdo de audiéncias e consultas publicas e dos procedimentos de que trata o
art. 21 da Lei Federal n® 8.987, de 13 de fevereiro de 1995.

Corroborando essa previsédo legal, a realizacdo de audiéncia publica, com antecedéncia minima
de 15 (quinze) dias da publicacéo do edital € exigéncia do art. 39 da LF 8.666/1993, considerando
que o valor estimado desta concorréncia € de R$ 311.000.000,00, ou seja, supera o limite
definido no indigitado artigo. Nao foi realizada audiéncia publica no presente caso.

Desta forma, néo foi realizada audiéncia publica antes da publicacdo do edital, em infringéncia ao
art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017 (Concluséao 4.6).

Manifestacdo Preliminar da Origem (pega 66, fls. 16 a 19):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cumpre contextualizar que a audiéncia publica tem a finalidade de propiciar o
debate publico sobre o programa, projeto ou atividade de interesse publico
selecionado pela Administracdo Publica, alcancando diretamente a coletividade,
dando publicidade e oferecendo a possibilidade de participacdo ampla dos
cidad&os no processo decisoério da Administracdo Publica, colhendo subsidios da
sociedade para melhor conduzir o arranjo de uma politica publica.

No caso da alienacdo de imoveis, o debate publico sobre a alienacdo ou ndo do
imével em questdo corre no ambito legislativo, quando da decisdo quanto a
desafetacao do imovel e da autorizacdo a alienacéo.

Importa notar que a alienacdo dos imoéveis objeto da Licitacdo ora suspensa fora
autorizada por meio da Lei municipal n° 17.590/2021, fruto de projeto de lei do
Executivo, que passou por todo o processamento legislativo de leitura em plenario,
analises de comissdes de mérito (como da Comissdo de Constituicdo, Justica e
Legislagédo Participativa — CCJ), analise de admissibilidade, duas votacdes em
plenério e san¢do do prefeito.

Dessa forma, o procedimento de edicdo e promulgacédo da lei envolveu amplo
debate e andlise dentro da Céamara Legislativa Municipal, composta por
representantes da populacdo que agem com legitimidade para representar seus
eleitores no ambito legislativo.

Ainda que néao tivesse sido cumprido o requisito de debate publico, ndo seria
aplicavel ao caso em comento o art. 39 da Lei federal n° 8.666/1993, que dispde
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sobre a necessidade de audiéncia publica nos casos em que a licitacao tiver valor
estimado superior a 100 (cem) vezes o limite previsto no art. 23, |, “c”, de R$
1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos mil reais).

Isso porque esses dispositivos devem ser analisados a luz da superveniéncia
normativa do Decreto federal n° 9.412/2018, que atualizou os valores das
modalidades licitatérias da Lei federal n°® 8.666/1993, conforme diretriz do art.
12015 da prépria Lei federal n® 8.666/1993, dispondo que:

“Art. 1° Os valores estabelecidos nos incisos | e Il do caput do art. 23 da Lei n°
8.666, de 21 de junho de 1993, ficam atualizados nos seguintes termos:

| - para obras e servigos de engenharia:

[.]

¢) na modalidade concorréncia - acima de R$ 3.300.000,00 (trés milhdes e
trezentos mil reais);” (grifos nossos)

Dessa forma, considerando a atualizagéo de valores fixados pelo referido decreto,
o valor minimo de venda dos imoveis € inferior ao limite estabelecido
obrigatoriedade de audiéncia publica, ainda que fosse o caso, previsto do artigo
39 da Lei federal n° 8.666/1993.

Nesse sentido, o proprio E. TCM ja admitiu desobrigagéo de audiéncia publica em
raz&o da vigéncia do Decreto federal n® 9.412/2018, nos termos:

“TC 11.475/2018 REPRESENTACAO. PREGAO. SMSUB. Registro de pregos.
Servicos de manutencdo e conservacdo de galerias e demais dispositivos de
drenagem. 1. Consulta Publica efetivada. 2. Desobrigacdo da Audiéncia Publica,
em razdo da vigéncia do Dec. 9.412/18. Art. 39, Lei 8.666/93. 3. O agrupamento
das unidades administrativas em lotes demonstra a busca pela economia de
escala, sem deixar de lado a oportunidade de competicdo. 4. A exigéncia de
comprovacao de patriménio liquido equivalente a 10% da proposta possui base
legal. Art. 31, 88 2° e 39, Lei 8.666/93. 5. Comprovacao de capacidade técnico
operacional conforme o disposto no art. 30, | e Il, Lei 8.666/93. 6. E possivel o
agendamento, de duas sessdes publicas para certames diferentes, no mesmo dia
e horario. Precedente. CONHECIDA. IMPROCEDENTE. Votacdo unanime. TCs
citados 4.441/2018, 11.474/2018. 3.0602 Sessdo Ordinaria.”

(grifos nossos)

Conclui-se, portanto, que a nao realizacdo de audiéncia publica ndo tem o condao
de macular o certame licitatorio, pois a Lei Autorizativa foi submetida a todo o
procedimento legal de edicdo e debates legislativos e o valor minimo de venda
ndo € superior ao definido pela Lei federal n°® 8.666/1993, considerando a
atualizacao trazida pelo Decreto federal n® 9.412/2018, ndo havendo infringéncia
ao art. 39 da Lei federal n°® 8.666/1993 c/c art. 7° da Lei municipal n® 16.703/2017,
conforme apontado pelo E. TCM em sua conclusao 4.6.
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Analise da Coordenadoria:

Os argumentos trazidos pela Origem estdo centrados em dois argumentos distintos: (i) no caso
da alienacdo de imdveis, o debate publico sobre a aliena¢éo ou ndo do imoével em questao corre
no ambito legislativo, quando da decisdo quanto a desafetacdo do imével e da autorizacdo a
alienacao; (ii) a atualizacao dos valores estabelecidos nos incisos | e 1l do caput do art. 23 da LF
n° 8.666/93 pelo Decreto Federal n® 9.412/2018, o valor minimo de venda dos iméveis € inferior
ao limite estabelecido obrigatoriedade de audiéncia publica, ainda que fosse o caso, previsto do
artigo 39 da Lei federal n° 8.666/1993.

Com relacdo ao primeiro argumento, o debate publico sobre a alienacdo ou ndo do imével
ocorrida no ambito legislativa durante o processo de aprovacéo da LM n° 17.590/2021 (controle
legislativo) ndo afasta o apontamento realizado pela auditoria, tendo em vista que a audiéncia

publica aqui tratada ndo tem a mesma natureza (controle social).

Ja o argumento de que a atualizacao do valor da modalidade licitatéria concorréncia pelo Decreto
Federal n°® 9.412/2018 néo obriga a realizacdo da audiéncia publica no presente caso também

nao deve prosperatr.

Ainda que se admita a aplicacdo do Decreto Federal, o valor estimado dos imoveis de R$
311.000.000,00 néao reflete a real avaliacao imobilidria desses imoveis, conforme demonstrado

Relatério Preliminar.

Além disso, 0 apontamento em questao esta lastreado no artigo 7° da LM n° 16.703/2017, que
nao estabelece qualquer condi¢éao de valor para a realiza¢do da audiéncia publica, pelo contrario,

fomenta a contribuicéo de interessados nos processos de estruturacao das desestatizacoes.

Diante disso, mantemos 0 apontamento constante do item 4.6 do Relatério Preliminar.

Cad. 042 (Verséo 05) 47



Tribunal
de Contas

NS

e-TCM 001056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

3.5. Do parecer da Assessoria Juridica da SGM — minuta do edital e seus anexos

A analise juridica da minuta do edital e seus anexos consta do Parecer de fls. 290/294 da peca

27, exarado em 26.01.2023, cuja concluséo foi exarada nos seguintes termos:

Diante de todo o0 exposto, com as consideracdes acima referentes a minuta do
Edital, sob o aspecto juridico-formal, ndo vislumbramos 6bices ao prosseguimento
do presente.

Sem prejuizo disto, alertamos que, com a proximidade da revogacdo da Lei
8.666/93, conforme preveem os artigos 191 e 193, inciso Il da nova Lei de
Licitagbes (Lei Federal 14.133, de 1° de abril de 2021) e, com a entrada em vigor
do Decreto 62.100/2021, que de acordo com o seu artigo 159, ocorrerd em 1° de
fevereiro proximo (préxima quarta-feira), em razéo do que dispde o artigo 153 da
mencionada norma municipal:

“Art. 153. Os editais a serem langados e as contratacfes diretas a serem firmadas
a partir da vigéncia deste decreto deverdo observar o regime juridico da Lei
Federal n°® 14.133, de 2021. *

Assim sendo, caso o Edital ora em andlise ndo seja publicado até o proximo
dia 31 de janeiro de 2022 (terca-feira), levando em conta que o0 caso ndo se
enquadra em nenhuma das excecdes previstas no § 1° do mencionado artigo 153
do Decreto 62.100/2021, devera ser elaborado novo Edital, com base na nova
legislacao federal que rege a matéria, ndo podendo mais ser utilizada a figura da
concorréncia publica para a efetivagdo da alienacdo que se pretende, devendo-
se, por for¢ca do que dispde o artigo 38 do Decreto[1] mencionado, ser utilizada a
licitagdo na modalidade leildo.

Por fim, consigno que ndo incumbe a esta assessoria juridica emitir quaisquer
juizos acerca das justificativas de interesse publico encartadas aos autos pela
equipe técnica ou quanto a Nota Técnica emitida pela SPP.

Diante disso, considera-se atendido o paragrafo unico do art. 38 da LF 8.666/1993, posto que a

aprovacao juridico-formal sem qualquer tipo de condicionante, apenas quanto a necessidade de

publicacdo do edital até 31.01.23, o que ocorreu no presente caso.

3.6. Da Comisséo de Licitagéo

A Portaria 001/SGM-SEDP, de 30.01.2023 (fls. 251 da peca 28), publicada no DOC de

31.01.2023 — p. 116 (fl. 254 da peca 28), que em seu art. 1° alterou a composi¢cdo da Comissao
Especial de Licitacdo (CEL), instituida por meio da Portaria n® 220/2020/SGM-SEDP, designando
0S seguintes membros para integrar a CEL:
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Presidente

1. Marcelo Augusto Marques, RF 898.294.5 (SEDP).

Membro

2. Matheus Assaf Cosendey, RF: 891.522.9 (SEDP);
3. Juliana Rodrigues de Oliveira, RF: 915.676-3 (SEDP).

Secretario

4. Marcos Paulo Andrade RF: 912.141-2 (SEDP).

Em 06.03.2023, a Portaria n°® 003/2023/SGM-SEDP alterou a composicdo da Comisséo

Permanente de Licitacdo, acrescentando mais dois membros: Adriana Petrilli Leme de Campos,

RF: 735.579-3 (SEDP/SGM) e Kétia Leite, RF: 748.101-2 (SGM).

N&o constatamos irregularidades neste ponto.

3.7. Objeto

O objeto consta do item 3.1 do edital:

3.1 A presente concorréncia tem por objeto a venda conjunta de 3 (trés) IMOVEIS
contiguos, de titularidade do Municipio de S&o Paulo, localizados na Avenida
Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, subdistrito de
Indianépolis, denominados, para fins deste EDITAL, em conjunto como IMOVEL,
e individualmente como IMOVEL 1, IMOVEL 2 e IMOVEL 3, conforme
identificados nos ANEXOS Al e A2.

3.1.1 Sobre o IMOVEL objeto da presente concorréncia, foi cedido o direito de uso
em favor do Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutricdo —
Gastroclinica, vigente até o momento, da seguinte forma:

a) Sobre o IMOVEL 3, foi celebrada a CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO,
por meio da Escritura Publica de Concesséo de Uso, lavrada no 1.278, fls.220 do
3° Cartério de Notas de Osasco-SP, em 02 de fevereiro de 1982, e averbada sob
Av.03/M.50.080 do 14° Cartério de Registro de Imoveis, nos termos dos
documentos constantes do ANEXO A3;

b) Sobre os IMOVEL 1 e IMOVEL 2, foi celebrado o TERMO DE PERMISSAO DE
USO, por meio do Acordo de Cesséo n° 1343, em 10 de junho de 1974, processo
administrativo n°® 28.397/74, néo levado a registro. (fl. 10 da peca 29)

Inicialmente, o Edital traz a informacé&o que os imodveis estdo cedidos inicialmente ao Instituto de

Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutricdo — Gastroclinica, vigentes até o momento. O imével
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3 foi cedido por meio de Concessédo Administrativa de Uso e os imoveis 2 e 3 por meio de Termo

de Permissao de Uso.

Logo em seguida, o edital esclarece que a LM 10.268/1987 transferiu a concessao administrativa

de uso a Fundacéo do Bradesco, cuja formalizacdo néo foi levada a registro.

Essa informacédo indica que, apesar da autorizacdo legal para a transferéncia, ndo houve

formalizacdo de um termo aditivo e seu respectivo registro.

A auséncia de clareza sobre a titularidade de fato e de direito sobre a concessao de uso incidente
sobre o imével 3 é tamanha que o proprio CMDP traz a seguinte informacao: “Secretario Rizek,

acrescentou que esse terreno foi cedido para uma Fundacdo ligada ao Bradesco, que fez o

hospital e o mantém. Observou que o Hospital Edmundo Vasconcelos é muito importante ao

municipio, pois da atendimento ao SUS e a pessoas carentes.” (grifo nosso).

Por outro lado, a SGM respondeu a um pedido de esclarecimento sobre essa questdao, nos
seguintes termos (fls. 262/273 da peca 28):

O entendimento esta parcialmente correto. Apesar do advento da Lei municipal n°
10.268/1987, conforme indicado no item 3.1.2 do Edital, ndo se tem
conhecimento sobre a formalizacdo da transferéncia da concessao do Instituto
de Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutricdo — Gastroclinica para a Fundacao
Bradesco.

Assim, para fins da licitagdo, reitera-se que se entende como “concessionaria”
a atual detentora da posse dos IMOVEIS, conforme CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO e TERMO DE PERMISSAO DE USO e TERMO DE
PERMISSAO DE USO, ou eventual sucessora, conforme autorizado pela Lei
municipal n°® 10.268/1987 ou outro instrumento.

Dessa forma, conclui-se que a Administragdo Publica Municipal decidiu efetivar a alienagéo de
bens publicos sem conhecimento da real situacao imobiliaria dos iméveis, seja sob 0 aspecto da
sua regularidade registral, seja sob o aspecto da regularidade da concessédo administrativa
(titularidade).
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O Edital ainda estabelece que a rescisao da concessédo administrativa de uso e a revogacao do
termo de permissdo de uso sera realizada por meio de “Acordo de Rescisdo”, nos seguintes

termos:

3.1.4. Para a lavratura da ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA e
transferéncia da posse direta ou indireta do IMOVEL ao ADJUDICATARIO, sera
realizada a rescisdo da CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO e a revogacao
do TERMO DE PERMISSAO DE USO, por meio da celebracdo do instrumento
juridico de ACORDO DE RESCISAO entre a PMSP, o ADJUDICATARIO e a
CONCESSIONARIA, conforme previsdes do item 13 deste EDITAL. (fl. 11 da peca
29)

Contudo, a previséo contida no subitem 3.1.4, no item 13 (Acordo de Rescisdo) e no item 17.1
(DisposicOes Transitorias) do Edital ndo estdo de acordo com o disposto no artigo 5° da LM
17.590/21:

Art. 5° O adquirente sera imitido na posse da area objeto da concesséo
administrativa apés o término do prazo da mesma.

Paragrafo Unico. A concessao podera ser extinta por iniciativa da Administracao,
mediante requerimento do adquirente, que devera arcar com todos 0s eventuais
custos decorrentes da extincdo antecipada. (grifo nosso)

A previsao legal € clara ao estabelecer que a extingdo da concessdo administrativa de uso sera
realizada por iniciativa da Administracdo. Portanto, a extincdo antecipada da concessao de uso

devera ser resolvida entre o Executivo e a Concessionaria.

Se a Administracdo Publica decidiu alienar esses imdéveis, deveria ter se precavido das
consequéncias da extingdo da concessao de uso (imovel 3) e da revogacédo das permissdes de

uso (iméveis 1 e 2).

E ndo é sb. A revogacdo dos Termos de Permissao por serem titulos precarios e gue ndo geram

direito a indenizacdo, serdo revogados pelo Executivo, sem a necessidade de manifestacio

prévia do adquirente.

Nessa linha, o regramento estabelecido no edital sobre a celebracdo do instrumento juridico de

“Acordo de Rescisao” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria atual ndo tem amparo legal.
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A concessao administrativa de uso devera ser extinta por iniciativa da Administracdo e nao

mediante Acordo entre PMSP, concessionario e adjudicatario.

E exatamente esse o entendimento exarado na resposta da SGM ao pedido de esclarecimento
2, constante da fl. 263 da pecga 28:

A extingdo antecipada de contratos administrativos € uma prerrogativa da
Administracdo Publica, assumindo o 6nus pela sua extingdo antecipada, quando
for o caso. Nesse sentido, a autorizacao legislativa para alienagdo do imovel e a
previsdo do paragrafo Unico do art. 5° da Lei municipal n® 17.590/2021 respaldam
a extingdo extraordinaria da concesséo administrativa de uso.

Trata-se de um contrato de direito publico firmado entre o Executivo e a Concessionéria. Se a
Administracdo resolveu que a alienacdo desses imdveis era a solu¢cdo mais adequada, deveria
ter adotada todas as medidas para a extincdo da concessdo de uso e a revogacdo das

permissdes de uso, tendo em vista a alienacao dos imoveis.

Alias, é exatamente essa linha de raciocinio adotado no parecer da Procuradoria Geral do
Municipio, que ja fez esse alerta durante a fase preliminar na alienacdo desses imoveis,

destacando-se:

No caso, a lei autorizativa prevé que serd deduzido da avaliagdo o valor
correspondente as benfeitorias indenizaveis, no trecho correspondente a
concessao. De igual modo, prevé que o adquirente indenizar4 o concessionario
pela extingdo antecipada do contrato. Embora seja utilizada terminologia diversa,
o fato é que os dispositivos se referem a um mesmo objeto, qual seja, a
indenizacdo devida ao concessionario, que corresponde as benfeitorias
indenizaveis realizadas no bem.

Veja-se, nesse sentido, que seriam idénticas as situacfes do concessionario e dos
eventuais terceiros interessados, ao participar do certame, no que diz respeito ao
preco a ser pago pelo bem a Municipalidade, dada a previsdo de deducao do valor
referente as benfeitorias indenizaveis. Em qualquer caso, a alienacdo do bem
extinguira a relagdo com a Municipalidade, de tal modo que o concessiondrio seria
indenizado. Caso ele proprio venha a adquirir o imével, ndo recebera a
indenizacdo, que sera descontada do preco; caso o bem seja comprado por
outrem, este indenizara o concessiondrio pelas benfeitorias e pagara o restante
do valor do bem, na qualidade de precgo, ao Municipio.

Convém observar, a propoésito, que a previsdo, na lei autorizativa, de mera
faculdade relativa a extincdo da concessdo, em favor do adquirente, ndo implica
a possibilidade de gue se mantenha uma concessdo de uso entre particulares,
uma vez que se trata de contrato tipico de direito publico. Na verdade, ndo se
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poderia impedir a manutencdo do uso do bem pelo concessionario, em caso de
aquisicao por terceiro, tampouco a existéncia de um acordo entre ambos para a
celebracdo de uma locacdo. Assim, o que a lei define, tdo somente, € que o
adquirente arcard com o0s custos da extincdo da concessdo, caso nao entre em
acordo com o concessionario, para o fim de afastar o pagamento imediato de uma
indenizacao pela extincdo antecipada da concessao.

Dessa sorte, a imissao da posse ocorrera, em principio, com a formalizacdo do
contrato _de compra e venda, j& que o contrato de concessdo sera
necessariamente extinto com a alienacdo, dada sua caracteristica de instituto de
direito publico. Ficaria facultado ao terceiro adquirente — na verdade, ao vencedor
da licitagdo — escolher entre duas opg¢fes: (1) instituir uma nova situacdo de
desdobramento _da posse, em que a posse direta se manterd& com o atual
concessionario, por meio de contrato privado, chegando as partes a uma
composicao que dispense 0 pagamento da indenizagéo pela extingdo antecipada
da concessdo ou (2) requerer ao Municipio a imediata_extincdo da concesséo,
com a desocupacdo do bem, arcando com o pagamento da indenizagdo ao
concessionario e cumprindo com a obrigacdo de ndo dar uso diverso ao imovel
pelo prazo de 38 anos, conforme previsto na lei autorizativa (art. 2°, § 39),
observado que eventual periodo de desocupacgédo, até que o imovel volte a ter
atividade hospitalar, ndo implica violacdo a tal preceito.

Essa segunda opcdo, contudo, somente tem sentido se considerado que a
extingdo constituiria uma providéncia prévia a propria celebragdo do contrato, uma
vez que nao caberia a Municipalidade extinguir aquilo que por ele ja teria sido
extinto. Assim, podera o adquirente optar por requerer a extincdo da concessao,
a fim de liberar o imével para a formalizacdo da venda. Essa parece ser a
compreensdo mais compativel com o regime juridico da concessdo — aplicavel
somente_enquanto 0 bem pertence ao Municipio — e com a necessidade de
isonomia gue deve pautar o procedimento licitatério. (grifo nosso)

Importante destacar que mesmo na primeira opgao aventada no Parecer da Procuradoria Geral
do Municipio - instituir uma nova situacdo de desdobramento da posse, em que a posse direta
se manterd com a atual concessionaria por meio de contrato privado para que se chegue a uma
composicado que dispense o pagamento da indenizacdo pela extincdo antecipada - ndo nos
parece factivel diante do caso concreto, pois a concessionaria ja tem garantida a posse direta do

imoével 3 até o fim do prazo da concessao.

No presente caso, a desafetacdo do imdével combinada com sua alienagéo extinguira de pleno
direito a concessao administrativa de uso. Como a extingdo ocorre antes de findo o prazo da
concessao, cabera indenizacao corresponde ao periodo restante (38 anos) caso o adjudicatario

nao seja a propria concessionaria.
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Ademais, vislumbrar alternativa que néo seja a rescisdo antecipada da concessao administrativa
e 0 pagamento da respectiva indenizacao, inviabilizara a alienacéo do imovel e afastara qualquer

interesse de terceiros na participacao do presente certame.

Alias, a apuracdo dessa indenizacdo devera ser prévia e levar em consideracdo néo s a
avaliacdo das edificacfes e benfeitorias realizadas no imével, mas o levantamento de todos os
encargos que envolvem o potencial econémico dos equipamentos hospitalares existentes nesses

imoveis, tendo em vista que lhe é assegurada a posse desses imdveis por mais 38 anos.

N&o foi essa a linha adotada no presente certame, conforme resposta ao pedido de
esclarecimento 4 (fls. 262/273 da peca 28):

O entendimento esta parcialmente correto. Conforme 82° do art. 2° da Lei
municipal n° 17.590/2021, entende-se por indenizagdo pela extingdo antecipada
da concessdo administrativa de uso, o valor de avaliagdo das benfeitorias
realizadas pela concessiondria proporcional ao tempo restante até o termo final
da referida concessdo. Qualquer eventual valor adicional ao previsto no Edital
devera ser objeto de negociacao no Acordo de Rescisdo, nos termos previstos no
item 13.1 do Edital, em especial, em sua alinea “d)".

Esse esclarecimento esta totalmente dissociado da realizada fatica e juridica da presente
alienacéo imobiliaria. E evidente que o valor da indenizagéo n3o refletirda apenas o valor de
avaliacdo das benfeitorias realizadas pela concessionaria proporcional ao tempo restante da

concessao, conforme amplamente demonstrado nesse Relatério.

Corroborando a inseguranca juridica gerada pelas regras do edital em analise, destacamos outro

trecho dos esclarecimentos prestados pela SGM (fls. 262/273 da pega 28):

11.a) O entendimento estd correto. Eventual discordancia quanto ao valor da
indenizacdo ndo dara ao adjudicatario a possibilidade de desisténcia justificada
da aquisicdo, hipotese na qual estard sujeito a aplicagdo da penalidade prevista
no item 16.3 do Edital.

11.b) O entendimento ndo esta correto. A concessao administrativa de uso sera
extinta quando da alienag¢do do imével. Caso o adquirente opte pela desocupacao
dos imoveis pela concessiondria e ndo haja acordo quanto ao valor da
indenizacéo, a escritura podera ser firmada com o pagamento do valor minimo do
Acordo de Resciséo, devendo, no entanto, ser instituida garantia do préprio imével
para pagamento da indenizacdo e cumprimento integral das obrigacbes
assumidas no Acordo de Rescisdo, conforme item 14.1 do Edital.
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E essa a realidade posta no presente certame. Mesmo desconhecendo o valor da indenizac&o,
o adjudicatario ndo podera desistir da aquisicdo no momento que o valor for definido no Acordo

de Rescisao.

O Edital ainda prevé a possibilidade de a escritura ser firmada com o pagamento do valor minimo,

caso nado haja acordo quanto ao valor da indenizacao.

Sao medidas temerarias e destituidas de amparo legal, ferindo principios licitatérios como o da

moralidade, da impessoalidade, da transparéncia e da competitividade.

Diante de todo o exposto, os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebracao do
instrumento juridico de “Acordo de Rescisdo” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria para
a rescisdo da concessdo administrativa de uso, ndo estdo de acordo com disposto no art. 5°
paragrafo Unico da LM 17590/21 (Concluséo 4.7).

Manifestacdo Preliminar da Origem (pecga 66, fls. 36 a 41):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Em primeiro lugar, cumpre informar que a extingdo da concessao administrativa
de uso ocorrerd em razdo da alienacdo do bem publico, ou seja, a partir do
momento em que este deixar de ser propriedade da municipalidade, nado
prosperara mais o instrumento de concessao de uso vigente, uma vez que essa é
modalidade restrita ao Direito Publico.

A Licitacdo, nessa seara, constitui ato instrutério para alienagéo, que apenas sera
formalizada com a assinatura da escritura publica de venda e compra. Ao
postergar a extincdo da concessao administrativa de uso para momento entre a
Licitagdo e a assinatura da escritura publica de venda e compra, protege-se (i) o
interesse publico com a manutencao da area para atividades de fins hospitalares
— sem interrupcdo dos servicos por tempo indeterminado (até que se concretize a
alienacéo, por exemplo) — e (ii) a Municipalidade de, caso n&o haja interessado na
compra desses imoveis, ter que arcar com o valor integral da indenizacao. Desta
feita, o procedimento como proposto no Edital ndo gera risco de a concessdo
administrativa de uso ser rescindida sem que haja a venda do imovel, o que seria
extremamente prejudicial a Municipalidade e aos atuais usudrios dos servigcos da
atual concessionaria.
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Nesse sentido, o Edital e a previsao de celebracao do instrumento do “Acordo de
Rescisdo” foram construidos visando fornecer segurancga juridica as partes
(PMSP, concessionaria e adquirente).

Isso porgque, conforme previsto no Edital, e em linha com o disposto no paragrafo
unico do art. 5° da Lei Autorizativa, “a concessao podera ser extinta por iniciativa
da Administracdo, mediante requerimento do adquirente” , ou seja, o adquirente
poderd optar, antes da assinatura do Acordo de Rescisdo e da escritura publica
de venda e compra, por permitir que a atual concessionaria continue a operar no
imovel ou que esta desocupe o imovel. Nesta segunda opgéo, arcara “[...] com
todos os eventuais custos decorrentes da extingdo antecipada”, nos termos do
mesmo dispositivo legal. Assim sendo, como o adquirente sera o responsavel pela
indenizag&o devida pela extingdo da concessao administrativa de uso, tornar-se-
a parte do processo de rescisao dessa concessao, razao pela qual foi concebida
e incluida no Edital a etapa de (i) assinatura de “Compromisso de Compra e Venda
do Imével” (item 12 do Edital), momento em que o adquirente indicara a intencao
guanto a desocupacao do imovel, e (ii) construcdo do documento tripartite do
“Acordo de Rescisao”.

Esse processamento esta de acordo com o entendimento da PGM exarado no
Parecer n° 069855354 (Processo SEI n°® 6011.2022/0000145), por meio do qual
indicou que:

“(...) Em qualquer caso, a alienagdo do bem extinguira a relagcdo com a
Municipalidade, de tal modo que o concessionario seria indenizado. Caso ele
proprio venha a adquirir o imével, ndo receberd a indenizagdo, que sera
descontada do prec¢o; caso o bem seja comprado por outrem, este indenizara o
concessionario pelas benfeitorias e pagara o restante do valor do bem, na
qualidade de preco, ao Municipio.

Dessa sorte, a imissdo da posse ocorrera, em principio, com a formalizacdo do
contrato de compra e venda, jA que o contrato de concessdo sera
necessariamente extinto com a alienagéo, dada sua caracteristica de instituto de
direito publico. Ficaria facultado ao terceiro adquirente — na verdade, ao vencedor
da licitacdo — escolher entre duas opc¢des: (1) instituir uma nova situacdo de
desdobramento da posse, em que a posse direta se manterd com o atual
concessionario, por meio de contrato privado, chegando as partes a uma
composicao que dispense o pagamento da indenizag&o pela extingdo antecipada
da concessao ou (2) requerer ao Municipio a imediata extincdo da concessao,
com a desocupacdo do bem, arcando com o pagamento da indenizacdo ao
concessionario e cumprindo com a obrigacdo de ndo dar uso diverso ao imovel
pelo prazo de 38 anos, conforme previsto na lei autorizativa (art. 2°, § 39),
observado que eventual periodo de desocupacédo, até que o imoével volte a ter
atividade hospitalar, ndo implica violagao a tal preceito. (...)". (grifos nossos)

Desta feita, a etapa de celebragdo do Compromisso de Compra e Venda do Imovel
e a previsdao do documento tripartite do Acordo de Rescisdo visam dar maior
precisdo no Edital do procedimento que se desdobrara com a alienacéo do imovel
e fornecer maior seguranca juridica as partes, inclusive a atual concessionaria,
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em especial a partir da previsdo da necessidade de garantia a ser ofertada pelo
adquirente quanto ao pagamento do valor da indenizagéo (item 13.1 do Edital).

Assim, apenas apés formalizado o Acordo de Rescisdo, pago o preco final de
venda e quitado o valor da indenizacéo, ou instituida a respectiva garantia, sera
lavrada a escritura publica de venda e compra, nos termos dos itens 14.1 do Edital
e do Anexo C.

Quanto ao valor da indenizacdo, em interpretacéo sistematica da Lei Autorizativa,
em especial seu 82° do art. 2° e paragrafo Unico do art. 5°, entende-se pela parcela
Municipal da indenizac&o pela extingdo antecipada da concessédo administrativa
de uso o valor de avaliagdo das benfeitorias realizadas pela concessionaria
proporcional ao tempo restante até o termo final da referida concessao.

Isso porque os dispositivos da Lei Autorizativa ndo podem ser analisados de forma
isolada, mas de forma ordenada e com certa sincronia. Nesse sentido, o0 §2° do
art. 2° da Lei Autorizativa prevé que para calculo do valor minimo de venda do
imével devera ser “descontado da avaliacdo das benfeitorias realizadas pelo
concessionario, em relacdo a area objeto de concessdo administrativa, o valor
proporcional ao tempo restante até o termo final do contrato”. O paragrafo Unico
do art. 5° por sua vez, prevé que o adquirente “arcara com todos os eventuais
custos decorrentes da extingdo antecipada”. Assim, apesar de usarem
terminologia diversa, os dispositivos se referem ao mesmo objeto, a indenizacdo
devida & concessionaria pela extingdo antecipada da concessao administrativa de
uso, que, na esfera da responsabilidade Municipal pela venda do imodvel,
corresponde as benfeitorias indenizaveis realizada no bem.

Neste mesmo sentido entende a PGM em seu Parecer PGM/CGC N° 069855354

“(...) No caso, a lei autorizativa prevé que sera deduzido da avaliagdo o valor
correspondente as benfeitorias indenizaveis, no trecho correspondente a
concessao. De igual modo, prevé que o adquirente indenizar4 o concessionario
pela extingdo antecipada do contrato. Embora seja utilizada terminologia diversa,
o fato é que os dispositivos se referem a um mesmo objeto, qual seja, a
indenizacdo devida ao concessionario, que corresponde as benfeitorias
indenizaveis realizadas no bem. (...).” (grifos nossos)

Assim, para efeitos da alienacéo, o valor da indenizacéo foi descontado do preco
minimo de venda dos imOveis a ser pago pelo adquirente a PMSP , cujo
pagamento a concessionaria, segundo o Edital, serd de responsabilidade Unica e
exclusiva do adquirente, que (i) no caso da opcao pela desocupacdo do imovel
pela concessionaria, devera até a lavratura da escritura, quitar esse montante ou
dar garantia a PMSP de que o fara (por meio de instituicdo de alienacao fiduciaria
sobre o imével em beneficio da PMSP), nos termos do Edital, ou (ii) no caso da
opcao pela manutencéo da ocupacédo do imovel pela concessionaria, fara acordo
privado com esta para regular a relacao juridica da manutencao da concessionaria
na posse do imével pelo prazo restante da concessao administrativa de uso.
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Nessa toada, qualquer eventual valor adicional ao previsto no Edital devera ser
objeto de negociacéo no Acordo de Rescisdo, nos termos previstos no item 13.1
do Edital, em especial, em sua alinea “d)".

Analise da Coordenadoria:

Em que pesem os argumentos trazidos pela Origem, a previsao legal contida na Lei Autorizativa
é clara ao estabelecer que a extingdo da concessao administrativa de uso sera realizada por
iniciativa da Administracdo. Portanto, a extingdo antecipada da concessdo de uso devera ser

resolvida entre o Executivo e a atual Concessionaria.

Se a Administracdo Publica decidiu alienar esses imdveis, deveria ter se precavido das
consequéncias da extingdo da concessao de uso (imoével 3) e da revogacado das permissdes de

uso (iméveis 1 e 2).

A concessao administrativa de uso devera ser extinta por iniciativa da Administracdo e nao

mediante Acordo entre PMSP, concessionario e adjudicatario.

Alias, é exatamente essa linha de raciocinio adotado no parecer da Procuradoria Geral do

Municipio, que ja fez esse alerta durante a fase preliminar na alienacéo desses iméveis

A extin¢cdo antecipada de contratos administrativos € uma prerrogativa da Administracéo Publica,
assumindo o 6nus pela sua extingdo antecipada, quando for o caso. Nesse sentido, a autorizagao
legislativa para alienacdo do imével e a previsdo do paragrafo Unico do art. 5° da Lei municipal

n°® 17.590/2021 respaldam a extin¢do extraordinaria da concesséo administrativa de uso.

Nessa linha, reforcamos que o regramento estabelecido no edital sobre a celebragcdo do
instrumento juridico de “Acordo de Rescisao” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria atual

nao tém amparo legal.

Alias, é preciso esclarecer que a previsao contida no edital de as partes firmarem um “Acordo de
Rescisao” fere a autonomia de vontade, notadamente em relagao a concessionaria que detém o

direito de uso desses imoéveis.
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Conforme ja& mencionamos neste Relatério, a SGM ndo adotou as medidas necessarias para
resguardar os direitos da concessionaria sobre o uso dos imoveis, mediante processo
administrativo que lhe fosse garantido o direito de ampla defesa e contraditério, tendo em vista
que em nenhum momento houve qualquer participacdo formal sobre a alienacdo dos iméveis e
as consequéncias juridicas e administrativas com a rescisdo da concessdo de uso (devido

processo legal substantivo).

Inclusive, essa questao foi trazida pela propria concessionéria por meio de impugnacéo ao edital,
com manifestacado expressa sobre a ilegalidade dos procedimentos adotados para a alienagao

dos imoveis.

Com relacéo a posse do imével apés a alienacao, instituir uma nova situacao de desdobramento
da posse, em que a posse direta se mantera com a atual concessionaria por meio de contrato
privado para que se chegue a uma composi¢cao que dispense o pagamento da indenizagao pela
extincdo antecipada - ndo nos parece factivel diante do caso concreto, pois a concessionaria ja

tem garantida a posse direta do imével até o fim do prazo da concessao.

No presente caso, a desafeta¢do do imovel combinada com sua alienagéo extinguira de pleno
direito a concessao administrativa de uso. Como a extingdo ocorre antes de findo o prazo da
concessao, caberd indenizacéo corresponde ao periodo restante (38 anos) caso o adjudicatario

nao seja a propria concessionaria.

Ademais, vislumbrar alternativa que néo seja a rescisdo antecipada da concessao administrativa
e 0 pagamento da respectiva indenizacao, inviabilizaréa a alienacéo do imovel e afastara qualquer

interesse de terceiros na participacao do presente certame.

Alias, a apuracdo dessa indenizacdo devera ser prévia e levar em consideracdo ndo sé a
avaliacdo das edificagcbes e benfeitorias realizadas no imével, mas o levantamento de todos os
encargos que envolvem o potencial econdmico dos equipamentos hospitalares existentes nesses

imoveis, tendo em vista que Ihe é assegurada a posse desses imoveis por mais 38 anos.
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E evidente que o valor da indenizacdo néo refletira apenas o valor de avaliacdo das benfeitorias
realizadas pela concessionaria proporcional ao tempo restante da concessao, conforme

amplamente demonstrado neste Relatério.

Resta claro que as medidas adotadas nesse edital séo temerarias e destituidas de amparo legal,
ferindo os principios licitatérios da impessoalidade, da transparéncia e da competitividade, bem

como do devido processo legal.

Diante de todo o exposto, mantemos o0 apontamento constante do item 4.7 da Concluséo do

Relatério Preliminar.

3.8. Condic0Oes de participacao

O item 4.1 do edital estabelece que:

4.1. Poderéo participar do presente certame as pessoas fisicas, juridicas e em
consoércio, desde que atendidas as exigéncias do art. 33 da Lei federal n°
8.666/1993, bem como as condi¢des estabelecidas na legislagdo pertinente ou
neste EDITAL. (fl. 12 da peca 29)

Apesar da indicacéo do art. 33 da LF 8.666/93 no subitem supracitado, recomendamos & SGM
que acrescente no corpo do edital as normas necessarias para a participacdo de empresa

reunidas em consorcio (Recomendacao 4.27).

Ja o item 4.2 do edital estabelece que nao poderao participar do certame o licitante que (subitem
4.2):

a) tenha sido declarado inidéneo por ato do Poder Publico;

b) se encontre em cumprimento de pena de suspensao temporaria de participacéo
em licitacdo e impedimento de contratar com 6rgédo ou entidade da Administracéo
Publica, Direta ou Indireta, nas esferas Federal, Estadual, Distrital ou Municipal,
decorrente do art. 87, inciso lll, e art. 88, ambos da Lei federal n® 8.666/1993, ou
do art. 7° da Lei federal n°® 10.520/2002;

C) se encontre sob processo de faléncia, nos termos da Lei federal n® 11.101/2005;
ou

d) esteja enquadrado nas disposi¢cdes do art. 99, inciso lll, da Lei federal n°®
8.666/1993. (fl. 12 da peca 29)

Cod. 042 (Verséo 05) 60



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 34 e 35):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Sobre essa recomendacao, entende-se que a remissdo ao art. 33 da Lei federal
n° 8.666/199336 feita no item 4.1 do Edital é suficiente para indicagdo da
possibilidade de participagdo em consoércio e dos requisitos necessarios, tendo
em vista que ndo se trata de procedimento em que se faz necessaria a
apresentagao de atestados para qualificacao.

Além disso, os itens 7.6.2, 8.11 e 16.1.1 do Edital também tratam das hipéteses
de participacdo em consércio (representacdo, inabilitacdo e solidariedade), de
modo que os regramentos ali previstos, em observancia ao disposto em lei, séo
suficientes para a participagéo de consorcios.

Conclui-se, portanto, que 0s regramentos previstos para 0os casos de participacao
de empresas em consoércios sao suficientes para a continuidade do certame, néo
havendo necessidade de acatamento da recomendacéo 4.27 do E. TCM para seu
devido prosseguimento.

Andlise da Coordenadoria:

Diante dos esclarecimentos prestados pela Origem, consideramos superada arecomendacao
constante do item 4.27 do Relatorio Preliminar, tendo em vista que os itens 7.6.2, 8.11 e 16.1.1
do edital trazem 0s regramentos necessarios para a participacdo de empresas reunidas em

consorcio.

3.9. Precgo

O item 5.1 do Edital estabelece que o preco minimo de venda do imoOvel sera de
R$ 311.000.000,00 (trezentos e onze milhdes de reais).

Com as ressalvas apresentadas no item 3.20 deste relatoério, o célculo do preco minimo de venda
foi definido conforme previsdo do 82° do art. 2° da Lei municipal n°® 17.590/2021, de forma que
corresponde ao valor atual dos terrenos do IMOVEL, de R$ 277.000.000,00 (duzentos e setenta
e sete milhdes de reais) e ao valor das BENFEITORIAS, de R$ 59.500.000,00 (cinquenta e nove

milhdes e quinhentos mil reais), estas ultimas depreciadas pelo prazo de vigéncia da
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CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO, calculado no valor de R$ 25.500.000,00 (vinte e
cinco milhdes e meio de reais), tudo conforme estabelecido na avaliacdo imobiliaria realizada
pela Rothuma Engenharia Ltda. (CNPJ n° 31.037.166/0001-06), presente no ANEXO A4 —
AVALIACOES IMOBILIARIAS DO IMOVEL deste EDITAL e constantes dos docs. SEI nos.
064008934, 064009051 e 064009299, e confirmada pelo Nucleo de Avaliacdo da Coordenadoria
de Gestdo do Patrimbénio — CGPATRI, conforme doc. SElI n° 065244316 do processo
administrativo n® 6011.2023/0000231-4 (fls. 203 da peca 28).

O preco final de venda serd aquele ofertado na proposta vencedora e homologado na presente

alienacao. Independente da forma de pagamento:

a) O preco final de venda devera ser atualizado de acordo com a variagdo do
Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA);

b) A quantia recolhida para fins de habilitagdo compde o preco final de venda;

c) O PRECO FINAL DE VENDA devera ser pago em moeda corrente nacional ou
em cheque administrativo, nominativo a PMSP, mediante depdésito através de guia
de arrecadacdo. (fl. 15 da pega 29)

O saldo do preco final de venda serd pago, na forma do subitem 5.2, por meio de parcelas
mensais, iguais e consecutivas, todas acrescidas de encargos financeiros iguais a taxa SELIC
(Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia), tomando-se como indice-base o divulgado no
més imediatamente anterior ao da data de apresentacdo das propostas e como indice-reajuste
o divulgado no més imediatamente anterior ao vencimento de cada parcela, devendo a primeira
parcela ser paga no prazo indicado no subitem 12.1 deste EDITAL, e a ultima parcela em até 24

meses do primeiro pagamento.

O Edital também prevé a possibilidade de pagamento a vista do saldo do preco final de venda

que devera ser pago em uma unica parcela.

Importante destacar que o calculo do pre¢co minimo de venda foi analisado no item 3.20 deste

Relatério Preliminar.
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3.10. Recolhimento de quantia para fins de habilitagc&o

O edital prevé no seu item 6 o recolhimento de quantia para fins de habilitagdo, nos seguintes

termos:

6.1. Nos termos do art. 18 da Lei federal n°® 8.666/1993, serdao habilitados os
LICITANTES que comprovarem, em seu respectivo ENVELOPE 2, que efetuaram
o recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO, equivalente a R$
15.550.000,00 (quinze milh&es, quinhentos e cinquenta mil reais) que corresponde
a 5% (cinco por cento) do PRECO MINIMO DE VENDA, a titulo de caug&o, nos
termos da Portaria SF n° 76/20196.2. Seré& considerado inabilitado o LICITANTE
que n&o efetuar o recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO ou 0
fizer em valor inferior, ainda que na casa dos centavos.

6.3. A QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO recolhida pelo ADJUDICATARIO
constituird parte do PRECO FINAL DE VENDA.

6.4. Os valores depositados pelos demais LICITANTES para fins de
HABILITACAO, cujas propostas ndo sejam sagradas vencedoras, serao
devolvidos nos termos do item 15 deste EDITAL.

6.5. O memorando para recolhimento devera ser retirado na Coordenadoria de
Desestatizacdo e Parcerias localizada no endereco Viaduto do Cha, n°® 15 — 11°
andar, nesta Capital, e o recolhimento devera ser efetuado, no Centro de
Atendimento da Fazenda Municipal (CAF) — Praca do Patriarca, 69, Centro/SP,
exclusivamente mediante agendamento eletrbnico prévio pelo endereco
http://agendamentosf.prefeitura.sp.gov.br ou pelo aplicativo ‘Agendamento
Eletrbnico’, disponivel no Google Play e Apple Store. (fls. 17/18 da peca 29)

Essa previsao esta fundamentada no art. 18 da LF 8.666/93 que estabelece o seguinte:

Art. 18. Na concorréncia para a venda de bens imoveis, a fase de habilitacéo
limitar-se-a a comprovacao do recolhimento de quantia correspondente a 5%
(cinco por cento) da avaliagéo.

Verifica-se que, no caso de alienacao de iméveis, ha limitacdo legal expressa de que a Unica

exigéncia de habilitag&o € o recolhimento previsto no item 6 do edital.

Contudo, a SGM publicou comunicado no dia 06.03.2023 alterando o procedimento de

recolhimento da quantia para habilitacdo, nos seguintes termos:

Conforme nova orientacdo passada pela Secretaria Municipal da Fazenda da
Prefeitura de S&o Paulo, o procedimento a ser adotado para fins de recolhimento
de quantia para habilitagdo em procedimento licitatério em epigrafe, de acordo
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com Item 6. do Edital de Concorréncia EC N° 003/20g3ISGM—SEDP," 6.
RECOLHIMENTO DA QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAQ", deveré ser:

1. Solicitar a esta Secretaria Executiva de Desestatizagcdo e Parcerias, por meio
do e-mail: contato.imoveis@prefeitura.sp.gov.br, oficio para participacdo em
licitacdo.

2. ApGs recebimento de Oficio, a empresa caucionante devera apresentar, por
meio de envio de mensagem eletrdnica para caucoes@sf.prefeitura.sp.gov.br, a
garantia inicial a ser ofertada para participagdo em licitagdo.

3. Sera emitida guia DAMSP para pagamento em 03 dias Uteis, porém podera ser
prorrogado a pedido devido ao valor.

4. Caberd ao interessado, caso deseje, acordar com SEDP o envio do Oficio para
SF.

5. ApOs a confirmagéo da quitacdo da DAMSP nos sistemas de SF sera emitido o
formulario de registro da garantia.

Essa alteracédo foi promovida as vésperas da abertura do certame, com data marcada para a

proxima terca-feira (14.03.2023).

Como essa alteracdo impacta no procedimento de recolhimento para fins de habilitacéo,

condicao relevante para a habilitacdo das licitantes no certame, a SGM deveria ter prorrogado a

abertura do certame, tendo em vista o disposto no 84° do art. 21 da LF 8666/93 (Concluséao 4.8).

Manifestacdo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 28 a 30):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

O item 6 do Edital trata sobre o recolhimento da quantia para fins de habilitacéo,
dispondo que:

“6. RECOLHIMENTO DA QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO

6.1. Nos termos do art. 18 da Lei federal n°® 8.666/1993, serdo habilitados os
LICITANTES que comprovarem, em seu respectivo ENVELOPE 2, que efetuaram
o recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO, equivalente a R$
15.550.000,00 (quinze milhdes, quinhentos e cinquenta mil reais) que corresponde
a 5% (cinco por cento) do PRECO MINIMO DE VENDA, a titulo de cauc&o, nos
termos da Portaria SF n® 76/2019.
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6.5. O memorando para recolhimento devera ser retirado na Coordenadoria de
Desestatizacdo e Parcerias localizada no endereco Viaduto do Cha, n° 15 — 11°
andar, nesta Capital, e o recolhimento devera ser efetuado, no Centro de
Atendimento da Fazenda Municipal (CAF) — Pra¢a do Patriarca, 69, Centro/SP,
exclusivamente mediante agendamento eletrbnico prévio pelo endereco
http://agendamentosf.prefeitura.sp.gov.br ou pelo aplicativo ‘Agendamento
Eletrénico’, disponivel no Google Play e Apple Store.”

Ocorre que, apesar de ter sido citada a Portaria SF n® 76/2019, em dezembro de
2021, foi publicada a Portaria SF n° 338/2021, que também dispbe sobre a
prestacdo de garantias nas licitagdes e contratacdes da Administracdo Direta. De
acordo com o art. 2326 da Portaria SF n° 338/2021, foi mantida a vigéncia da
Portaria SF n® 76/2019 para as unidades n&o obrigadas a utilizar o SisGarantias,
cujo cronograma de implantacdo sera publicado por meio de ato do diretor do
Departamento de Administragdo Financeira (“DEFIN”).

Com a vigéncia concomitante das duas portarias, o Comunicado SGM/SEDP/CP
(doc. SEI n® 079420671) teve por objetivo orientar os interessados sobre a forma
de contato com a Secretaria Municipal da Fazenda para emissdo da DAMSP, ndo
gerando prejuizo ao procedimento de recolhimento da quantia para fins de
habilitagdo, nem configurando um empecilho ou um dificultador a participacéo no
certame.

Ora, como a menc¢do a uma Portaria existente desde dezembro de 2021, que téo
somente indica um procedimento para o recolhimento da garantia, poderia afetar
a formulacdo das propostas pelos licitantes? N&o se trata de um nenhum fato
novo, ndo repercutiu no valor da garantia. Como iria a alteracdo afetar a
formulacéo das propostas?

De todo modo, conclui-se que, apesar de o Comunicado SGM/SEDP/CP ndo ter
gerado prejuizo ao procedimento de recolhimento da quantia para fins de
habilitacdo, nem afetado a formulac¢do das propostas, com a suspenséo do Edital
pelo E. TCM, a eventual republicacdo ensejard nova contagem dos prazos
previstos no Edital.

Anélise da Coordenadoria:

A SGM publicou comunicado no dia 06.03.2023 alterando o procedimento de recolhimento da
quantia para habilitacdo. Essa alteracdo promovida foi promovida as vésperas da abertura do
certame, que tinha data marcada para 14.03.2023.

No Relatério Preliminar, demonstramos que a alteracdo impactava no procedimento de

recolhimento para fins de habilitacdo, condicdo relevante para a habilitacdo das licitantes no
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certame, razdo pela qual a SGM deveria ter prorrogado a abertura do certame, tendo em vista o
disposto no 84° do art. 21 da LF 8666/93.

Com a suspenséo do certame e a afirmacéo da SGM de que eventual republicacdo ensejara
nova contagem dos prazos previstos no Edital, esse apontamento ficara prejudicado.

Diante disso, consideramos superado o apontamento constante do item 4.8 da Conclusédo do

Relatério Preliminar.

3.11. Apresentacdo da documentacéo e proposta

O licitante devera apresentar, simultaneamente, 2 (dois) envelopes fechados e indevassaveis,
contendo, no primeiro, a proposta comercial para aquisicdo do imovel, e no segundo, 0s

documentos de qualificagéo.

Destaque-se que o credenciamento dos licitantes seré realizado no mesmo dia de abertura dos

envelopes, conforme previsdo contida no item 7.6 do Edital.

A proposta comercial serd apresentada pelas licitantes observados os seguintes requisitos (item
7.7 do Edital — fls. 20/21 da peca 29):

a) a proposta devera ser elaborada de acordo com as formas, diretrizes,
exigéncias e condicbes estabelecidas neste EDITAL e, em especial, no modelo
presente no ANEXO B;

b) a proposta devera ser redigida em lingua portuguesa, de forma digitada, sem
emendas, ressalvas ou rasuras, datada e assinada pelo LICITANTE ou seu
representante legal;

C) a proposta devera conter o nimero da concorréncia constante do preambulo
deste EDITAL;

d) a proposta devera conter o endereco dos IMOVEIS;
e) a proposta devera conter o nome ou razao social, por extenso, do LICITANTE;

f) a proposta devera conter o endereco completo ou sede do LICITANTE (rua,
namero, bairro, cidade, estado, CEP, telefone);

g) o preco ofertado devera ser expressado em moeda corrente nacional (R$), em
algarismos e por extenso, prevalecendo o maior em caso de duvida ou
divergéncia;
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h) o preco ofertado devera ser igual ou superior ao PRECO MINIMO DE VENDA;
i) 0 prazo de validade da proposta deve ser de 180 (cento e oitenta) dias; e

j) @ proposta devera conter local e data.

Ja os documentos de qualificacdo deverao ser apresentados nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

7.8.1. Tratando-se o LICITANTE de pessoa fisica:

a) comprovante de recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO, nos
termos do item 6 deste EDITAL;

b) cépia da Cédula de Identidade;

c) se casada, separada judicialmente ou divorciada e do pacto antenupcial, se
houver, ambas expedidas em data ndo superior a 2 (dois) meses anteriores a data
da abertura do certame;

d) copia do cartdo do cadastro de Pessoa Fisica (CPF); e

e) declaracdo atestando, sob as penaligades cabiveis, a inexisténcia de ato
impeditivo a sua participacdo na LICITACAO, conforme ANEXO D.

7.8.2. Tratando-se o LICITANTE de pessoa juridica:

a) comprovante de recolhimento da QUANTIA PARA FINS DE HABILITACAO, nos
termos do item 6 deste EDITAL;

b) copia da ficha do Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ);
c) registro comercial, no caso de empresa individual,

d) copia do ato constitutivo consolidado, devidamente registrado no Orgdo
Competente (Junta Comercial ou Cartorio de Registro Civil de Pessoas Juridicas),
acompanhado de prova da eleicdo da diretoria em exercicio ou da ata de elei¢éo
dos atuais administradores, conforme o caso;

e) decreto de autorizacdo, em se tratando de empresa ou sociedade estrangeira
em funcionamento no Pais, e do ato de registro ou autorizagdo para
funcionamento, expedido pelo Orgao Competente, quando a atividade assim o
exigir; e

f) declaracdo, em papel timbrado, atestando, sob as penalidades cabiveis, a

inexisténcia de ato impeditivo & sua participagcdo na LICITACAO, conforme
ANEXO D. (fls. 22/23 da peca 29)
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O Edital ainda prevé que a falta de recolhimento da quantia para fins de habilitacdo ou a auséncia
da apresentacdo de qualquer dos documentos acima mencionados acarretara a inabilitacdo do

licitante.
N&o encontramos irregularidade neste ponto.

3.11.1. Regularidade Fiscal e Trabalhista

O Edital ndo prevé a comprovacgao de regularidade fiscal e trabalhista pelos licitantes.

Segundo consta da Nota Técnica Complementar, ndo haveria necessidade de comprovacao de

regularidade fiscal nas alienacfes de iméveis, pelos seguintes argumentos:

No que se refere a exigéncia de comprovacdo de regularidade fiscal perante a
Fazenda Municipal para participagdo no certame, considerando o entendimento
da Assessoria Juridica da SGM, no Parecer n® 059682423 constante do Processo
SEI 6011.2020/0003865-8, no sentido de que “ndo ha prejuizo ao interesse
publico caso eventual adjudicatario tenha débitos com a Fazenda, uma vez que o
imével sera incorporado ao patriménio do vencedor permitindo, com isso, todas
as medidas de constricdo, se necessarias, para que a Fazenda obtenha garantias
para o pagamento de seu crédito”, registra-se nesta oportunidade que a nova
versao dos Editalicios ja considera esse entendimento da Assessoria Juridica. (fl.
279 da pecga 27)

Em que pese o entendimento da Assessoria Juridica da SGM, ndo ha amparo legal para afastar

a exigéncia de comprovacéao da regularidade fiscal e trabalhistas no presente certame.

A Lei 8.666/93 estabelece as exigéncias de regularidade fiscal para todos os casos, sem
excecdo. Nessa linha, o procedimento licitatorio das aliena¢des previstas no art. 17 devera exigir

regularidade fiscal e trabalhista.

Diante disso, o edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia
ao art. 29 da LF 8.666/93 (Concluséao 4.9).

Manifestacéo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 31 a 33):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:
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E. TCM alega que “o edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e
trabalhista, em infringéncia ao art. 29 da LF 8.666/93".

Pois bem, repisa-se que o art. 18 da Lei federal n® 8.666/1993 limita a habilitagdo
dos licitantes nas concorréncias para venda de imoéveis a comprovacdo do
recolhimento de quantia correspondente a 5% (cinco por cento) da avaliacdo do
imovel a ser alienado.

A doutrina, aqui evidenciada por Torres, Cretella e Fernandes, também corrobora
para esse entendimento:

“Tratando-se de venda de bens pela Administracdo, a lei permite uma maior
liberalidade na fase de habilitacdo, ao ponto que dispensa prova documento para
aferimento da capacidade financeira do licitante (habilitacdo), para exigir apenas
o recolhimento do percentual de 5% sobre o valor da avaliagao”.

‘Embora, a modalidade seja a concorréncia, o legislador resolveu adotar
procedimento licitatério em que a fase de habilitagdo é dispensada, bastando,
como requisito, o depdsito prévio minimo fixado. Compreende-se a iniciativa,
porque nao interessa ao Estado a idoneidade do licitante. O que interessa € o
recolhimento da quantia, comprovado pelo recibo.

“Quando se trata de concorréncia para a venda de bens iméveis, a fase da
habilitagdo limitar-se-a a comprovacao do recebimento de quantia correspondente
a 5% (cinco por cento) da avaliacdo, conforme textualmente consta do art. 18 da
8.666/93 e, por isso, sdo bastante simplificadas, pois foram afastadas as
exigéncias dos arts. 27 a 31”.

Como bem observado pelo supramencionado parecer, o Tribunal de Contas do Estado de
Sao Paulo analisou a pertinéncia do art. 18, da Lei federal n® 8.666/93 para as alienacdes,
ponderando que:

“Tal regra, que contempla uma fase de habilitacao simplificada para a alienacéo de imoveis
da Administracdo Publica, tem uma razao de ser.

Os documentos descritos nos artigos 28 a 31, da Lei n°. 8.666/93, para a habilitacdo, se
orientam para o fim de “apurar a idoneidade e a capacitacdo de sujeito para contratar com
a Administragdo Publica”, com vistas a seguranga da pretendida contratacdo.

Sendo assim, considerando que, no caso da venda de imdveis, a transmissao da
propriedade somente se opera pela averbagdo da escritura publica de compra e venda na
respectiva matricula, condicionada ao integral pagamento do valor da oferta pelo
vencedor, ndo ha utilidade pratica na imposicdo de condi¢cdes outras que ndo o
oferecimento de uma caugéo.

Como destacou a Assessoria Técnico-Juridica: (...) Nos processos licitatérios a fase de
habilitacdo tem a finalidade de averiguar a regularidade da constitui¢éo juridica e fiscal do
interessado, assim como apurar sua capacidade técnica e econdmico-financeira. Assim
sendo, em se tratando de alienagcdo de bem imdével, mostra-se inadequada a exigéncia
dos documentos solicitados e contrario a regra estabelecida pelo Art. 18, da Lei n°
8.666/93. (...) No presente caso, ndo se objetiva outra coisa a ndo ser a obtencéo do
melhor preco, ndo havendo qualquer outra obrigacdo do adjudicatario a ndo ser pagar o
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valor compromissado e promover o registro da compra perante o Cartério de Registro de
Iméveis, ndo se admitindo, desta forma, qualquer outro requisito habilitatério a nao ser o
recolhimento da garantia. (...)” (TCE, processo 13137.989.16-5, Conselheira Cristina de
Castro Moraes, Tribunal Pelo, 24/08/2016)."

Ressalta-se que, a propria E. Corte de Contas, ao tratar sobre o recolhimento de
guantia para fins de habilitacdo (t6pico 3.10 do Relatério Preliminar) indica que
“no caso de alienacao de iméveis, ha limitacdo legal expressa de que a Unica
exigéncia de habilitacido € o recolhimento previsto no item 6 do edital”.

O art. 195 83° da Constituicdo Federal e o art. 2° da Lei federal n® 9.012/1995, por
sua vez, estabelecem a exigéncia de regularidade com a Seguridade Social e com
o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (“FGTS”), de forma que o Edital
manteve a necessidade de apresentacdo de certiddo de regularidade perante a
Seguridade Social e o FGTS para assinatura da escritura publica de venda e
compra (item 14.1, “c)”).

Conclui-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada
no art. 18 da Lei federal n° 8.666/1993, ndo havendo infringéncia ao art. 29 da
referida lei federal, como apontado pelo E. TCM em sua concluséao 4.9.

Anélise da Coordenadoria:

Em que pese o entendimento da SGM, a Lei 8.666/93 estabelece as exigéncias de regularidade
fiscal para todos os casos, exceto aqueles previstos no 81° do art. 32 (nos casos de convite,
concurso, fornecimento de bens para pronta entrega e leildo). Nessa linha, o procedimento

licitatério das alienacdes previstas no art. 17 deverd exigir regularidade fiscal e trabalhista.

Nesse sentido, reiteramos que ndo ha amparo legal para afastar a exigéncia de comprovacéao da

regularidade fiscal e trabalhista no presente certame.

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.9 da Conclusdo do Relatorio

Preliminar.

3.12. Da abertura da proposta e da qualificagéo

No dia, horario e local estabelecido para abertura dos envelopes 1 e 2, a Comissao Permanente
de Licitacdo instalard a sesséo publica e procedera a abertura e o exame das propostas dos

licitantes, obedecendo a seguinte ordem de trabalho:

a) credenciamento dos representantes de cada LICITANTE;
b) recebimento dos ENVELOPE 1 e ENVELOPE 2 de cada LICITANTE;
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c) rubrica, por pelo menos um dos membros da COMISSAO PERMANENTE DE
LICITACAO e por pelo menos um dos representantes credenciados dos
LICITANTES, dos ENVELOPES 1 e ENVELOPES 2 apresentados, ainda
lacrados, e que ficardo sob a responsabilidade da COMISSAO PERMANENTE DE
LICITACAO; e

d) abertura dos ENVELOPE 1 de cada um dos LICITANTES. (fl. 24 da peca 29)

O envelope 1 (proposta comercial) serd aberto e rubricado pelos membros da Comisséao de
Permanente de Licitagdo e por pelo menos um dos representantes credenciados de cada um
dos licitantes presentes.

A seguir, a CPL examinara as propostas e decidird acerca da sua adequacéo aos termos deste
Edital.

A CPL comunicara o resultado da sua apreciacdo em sessao publica, com a respectiva ordem
de classificagdo, bem como a divulgara por meio de publicagdo no DOC.

O licitante tera sua proposta desclassificada quando:

a) apresentar mais de uma proposta para o IMOVEL. No caso de conjuges, estes
ndo poderdo participar com propostas distintas para o IMOVEL, sob pena de
serem ambas desclassificadas. O mesmo acontecer4 com propostas isoladas,
apresentadas pelas pessoas fisicas ou juridicas que estejam se candidatando a
compra do IMOVEL em sociedade ou consoércio;

b) ofertar valor inferior ao PRECO MINIMO DE VENDA fixado para o IMOVEL;

¢) condicionar sua oferta ou apresentar quaisquer outras condi¢cdes nao previstas
no EDITAL;

d) apresentar divergéncias de numero, dados ou valores, bem como conter
rasuras, irregularidades, emendas ou omissfes que comprometam o conteldo; ou

e) ndo atender as exigéncias deste EDITAL e seus ANEXOS. (fl. 25 da peca 29)

Da decisdo da CPL relativamente ao julgamento das propostas cabera recurso, nos termos do
item 10 deste EDITAL.

Havendo renuncia expressa dos LICITANTES ao direito de recorrer, a CPL dara seguimento a
abertura do ENVELOPE 2.
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N&o ocorrendo a desisténcia expressa de recurso quanto a classificacdo ou desclassificacéo, a
CPL encerrara a sesséao publica, cientificando os LICITANTES do prazo de 05 (cinco) dias Uteis

para a sua interposicao.

Decididos os recursos, ou transcorrido 0 prazo sem sua interposicdo, o Presidente da CPL
designara data, local e hora para a nova sesséao publica de abertura dos ENVELOPES 2, ocasiédo
na qual cientificard os LICITANTES desclassificados na sesséo publica anterior, para retirada
dos seus ENVELOPE 2, ainda fechados, no prazo de até 15 (quinze) dias, ap6s o qual, sem

manifestacédo ou providéncias de seus representantes legais, serdo os mesmos destruidos.

Aberto o ENVELOPE 2 dos LICITANTES classificados, os DOCUMENTOS DE QUALIFICACAO
serdo rubricados pelos membros da COMISSAO PERMANENTE DE LICITACAO e por pelo
menos um dos representantes credenciados de cada um dos LICITANTES presentes.

Serao liminarmente inabilitados os LICITANTES que apresentarem documentacdo incompleta,
desatualizada ou com borrdes, rasuras, erros, entrelinhas, cancelamentos, ressalvas ou
omissdes que, a critério da COMISSAO PERMANENTE DE LICITACAO, mediante ato motivado,

comprometam seu conteudo.

A CPL analisar4 os DOCUMENTOS DE QUALIFICACAO e divulgara, por meio de publica¢do no

DOC, o resultado da sua anélise, com as raz6es que fundamentarem a sua decisao.
N&o encontramos irregularidade neste ponto.

3.13. Anadlise, julgamento e avalicdo das propostas

No dia, horario e local estabelecido para abertura dos envelopes 1 e 2, a Comissao Permanente
de Licitacdo instalar4 a sessado publica e procedera a abertura e o exame das propostas dos

licitantes, obedecendo a seguinte ordem de trabalho:

a) credenciamento dos representantes de cada LICITANTE;
b) recebimento dos ENVELOPE 1 e ENVELOPE 2 de cada LICITANTE;

c) rubrica, por pelo menos um dos membros da COMISSAO PERMANENTE DE
LICITACAO e por pelo menos um dos representantes credenciados dos
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LICITANTES, dos ENVELOPES 1 e ENVELOPES 2~apresentados, ainda
lacrados, e que ficarao sob a responsabilidade da COMISSAO PERMANENTE DE
LICITACAO; e

d) abertura dos ENVELOPE 1 de cada um dos LICITANTES. (fl. 24 da peca 29)

O envelope 1 (proposta comercial) serd aberto e rubricado pelos membros da Comissdo de
Permanente de Licitacdo e por pelo menos um dos representantes credenciados de cada um

dos licitantes presentes.

A seguir, a CPL examinara as propostas e decidira acerca da sua adequacao aos termos deste
Edital.

A CPL comunicard o resultado da sua apreciacdo em sessdo publica, com a respectiva ordem

de classificagdo, bem como a divulgara por meio de publicagdo no DOC.
O licitante tera sua proposta desclassificada quando:

a) apresentar mais de uma proposta para o IMOVEL. No caso de cdnjuges, estes
ndo poderdo participar com propostas distintas para o IMOVEL, sob pena de
serem ambas desclassificadas. O mesmo acontecera com propostas isoladas,
apresentadas pelas pessoas fisicas ou juridicas que estejam se candidatando a
compra do IMOVEL em sociedade ou consorcio;

b) ofertar valor inferior ao PRECO MINIMO DE VENDA fixado para o IMOVEL;

c) condicionar sua oferta ou apresentar quaisquer outras condi¢cdes ndo previstas
no EDITAL,;

d) apresentar divergéncias de numero, dados ou valores, bem como conter
rasuras, irregularidades, emendas ou omissdes que comprometam o conteldo; ou

e) ndo atender as exigéncias deste EDITAL e seus ANEXOS.

Da decisédo da CPL relativamente ao julgamento das propostas cabera recurso, nos termos do
item 10 deste Edital.

Havendo renlncia expressa dos licitantes ao direito de recorrer, a CPL dard seguimento a

abertura do envelope 2.
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N&o ocorrendo a desisténcia expressa de recurso quanto a classificacdo ou desclassificacéo, a
CPL encerrara a sesséao publica, cientificando os licitantes do prazo de 05 (cinco) dias Uteis para

a sua interposicao.

Decididos os recursos, ou transcorrido 0 prazo sem sua interposicdo, o Presidente da CPL
designara data, local e hora para a nova sessao publica de abertura dos envelopes 2, ocasido
na qual cientificara os licitantes desclassificados na sesséo publica anterior, para retirada dos
seus envelopes 2, ainda fechados, no prazo de até 15 (quinze) dias, apés o qual, sem

manifestacdo ou providéncias de seus representantes legais, serdo os mesmos destruidos.

Aberto o envelope 2 dos licitantes classificados, os documentos de qualificacdo seréo rubricados
pelos membros da Comissédo Permanente de Licitacdo e por pelo menos um dos representantes

credenciados de cada um dos licitantes presentes.

Serdo liminarmente inabilitados os licitantes que apresentarem documentacdo incompleta,
desatualizada ou com borrdes, rasuras, erros, entrelinhas, cancelamentos, ressalvas ou
omissfes que, a critério da Comissdo Permanente de Licitacdo, mediante ato motivado,

comprometam seu contetdo.

A CPL analisara os documentos de qualificacdo e divulgara, por meio de publicacdo no DOC, o

resultado da sua andlise, com as razdes que fundamentarem a sua decisao.
N&o encontramos irregularidade neste ponto.

3.14. Compromisso de Compra e Venda do Imovel

O Edital estabelece no item 12 que a PMSP celebrara um Compromisso de Compra e Venda do

Imével com o adjudicatario, nos seguintes termos:

12.1 Em até 30 (trinta) dias da data de publicacdo no DOC do resultado da
LICITACAO de que trata o item 11.1, sera celebrado o COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DO IMOVEL entre a PMSP e o ADJUDICATARIO, que
estipulara, em especial, 0s itens a seguir:

a) a data para celebracdo do ACORDO DE RESCISAO de que trata o item 13,
gue deverd guardar relagdo com o prazo para quitagdo do PRECO FINAL DE
VENDA,
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b) a definicdo do interesse do ADJUDICATARIO quanto & imissédo direta ou néo
na posse do IMOVEL no prazo restante da CONCESSAO ADMINSTRATIVA DE
USO, resultando na desocupacao deste pela CONCESSIONARIA, a qual se dara,
se este for o caso, até a DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA e
mediante assuncdo do pagamento, pelo ADJUDICATARIO, do VALOR DE
INDENIZACAO, nos termos do ACORDO DE RESCISAO de que trata o item 13;

¢) a definicdo do ADJUDICATARIO quanto a opc¢ado por quitar o VALOR DE
INDENIZACAO previamente & lavratura da ESCRITURA DE VENDA E COMPRA
ou lavrar a ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA, com a instituicéo de
ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL em favor da PMSP, para garantia do
cumprimento das obrigacdes do ADJUDICATARIO assumidas no ambito do
ACORDO DE RESCISAO de que trata o item 13.

12.2. A assinatura do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL sera
condicionada a apresentagdo, pelo ADJUDICATARIO, do comprovante de
pagamento do saldo do PRECO FINAL DE VENDA, nos termos deste EDITAL, ou
do comprovante de pagamento da primeira parcela do saldo do PRECO FINAL
DE VENDA do IMOVEL, bem como sua fianca bancéria ou seguro-garantia, na
hipétese de pagamento a prazo.

12.2.1. Nos casos de fianca bancéria, esta deve ser fornecida por instituicdo
financeira autorizada a funcionar no Brasil, com classificacéo de risco de crédito
em escala nacional superior ou igual a “Aa2.br’, “brAA”- ou “A(bra)”, conforme
divulgado pelas agéncias de risco Moody’s, Standard & Poors ou Fitch, em favor

da PMSP, nos termos do ANEXO G; ou

12.2.2. Nos casos de seguro-garantia, este deve ser fornecido por companhia
seguradora nacional, com a apresentacdo da respectiva certiddo vigente de
regularidade da SUSEP, seguindo o disposto na Circular SUSEP n° 662/22 ou em
norma que venha substitui-la, conforme os Termos e Condi¢gbes Minimas do
Seguro constante do ANEXO G.

12.3. A minuta do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA deveré ser elaborada
pelo ADJUDICATARIO e encaminhada, em até 15 (quinze) dias da data de
publicacéo no DOC do resultado da LICITACAO de que trata o item 11.1, & SGM,
gue a analisaré e validara. (fls. 29/31 da peca 29)

N&o localizamos no processo administrativo as justificativas para a inclusdo no Edital da
necessidade de formalizacdo de um Compromisso de Compra e Venda do Imével entre a PMSP
e o Adjudicatério, tendo em vista que o edital j& contempla a formalizac&o de escritura de venda

e compra.

Outro ponto relevante € a previsdo de a SGM ter repassado ao adjudicatario a elaboracéo da
minuta do compromisso de compra e venda. Caso seja mantido esse instrumento no edital, a

minuta deveria ser elaborada previamente pela SGM e submetida ao crivo da Assessoria Juridica
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do orgao (art. 38, paragrafo unico, da LF 8666/93), para entdo ser incluida como anexo
obrigatdrio do Edital (art. 40, 82°, inciso IIl, da LF 8.666/93).

Por fim, a SGM esclareceu que a concessionaria podera ser interveniente no Compromisso de

Compra e Veda, nos seguintes termos (fls. 262/273 da peca 28):

A despeito do compromisso de compra e venda ser celebrado entre a PMSP e o
adquirente, podera a atual concessionaria participar como interveniente-anuente
mediante convocacao pela PMSP.

N&o h& no edital qualquer previsdo desta natureza. Se o0 esclarecimento traz informacao
relevante que deveria constar no edital, a SGM devera inserir a previsao de que a concessionaria
podera participar como interveniente-anuente, apresentando as devidas justificativas para

corroborar o entendimento firmado.

Diante disso, a SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebracéo de
compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a celebracao de
escritura publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do compromisso de
venda e compra previamente aprovada pela Assessoria Juridica do Orgéo, conforme preceitua
o art. 38, paragrafo unico, e art. 40, 82°, inciso Ill, da LF 8666/93 (Concluséo 4.10).

Manifestacéo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 41 a 43):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

O compromisso de compra e venda do imovel foi previsto para ser um contrato
preliminar & escritura publica de venda e compra, nos termos do art. 462 do Codigo
Civil Brasileiro, a ser celebrado entre o adjudicatario e a PMSP, por meio do qual
a PMSP se compromete a vender o imovel e o adjudicatério se compromete a o
adquirir.

Este instrumento foi incluido no Edital tendo em vista que esta alienacéo atrai um
procedimento mais complexo, com diversas fases até a lavratura da escritura
publica de venda e compra. Assim, apés a adjudicacdo e homologacéo, prop6s-
se a celebracdo entre o adjudicatario e a PMSP do compromisso de compra e
venda, por meio do qual, em especial: (i) sera definida a data para assinatura do
Acordo de Rescisdo; (i) o adjudicatério indicara se deseja que a atual
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concessionaria desocupe os iméveis; e, em caso de desocupacdo, (ii) o
adjudicatério definird se quitara o valor da indenizacao previamente a lavratura da
escritura publica de venda e compra ou lavrard a escritura publica de venda e
compra com instituicdo de alienacao fiduciaria do imoével em favor da PMSP, para
garantia do cumprimento das obrigac6es do adjudicatario assumidas no ambito
do Acordo de Resciséo.

Assim, esse instrumento é importante principalmente por estipular a data para
celebracao do acordo de rescisdo, a definicdo do interesse do adjudicatario quanto
a imissédo direta ou nao na posse do imével, e, em caso de imissao direta na posse,
como se dara o pagamento do valor da indenizacdo (até a lavratura da escritura
publica de venda e compra ou conforme plano de pagamento, neste caso com
instituicdo de alienacgéo fiduciaria do imovel em favor da PMSP, em garantia pelo
pagamento). Por esses motivos, foi prevista a possibilidade de participagdo da
atual concessionaria como interveniente-anuente mediante convocagdo pela
PMSP.

No que se refere a elaboracao da minuta do compromisso de venda e compra, o
Edital previu, em seu item 12.3%, que esta, por ser um documento preliminar a
escritura publica de venda e compra — que consta anexa ao Edital —, seria
elaborada pelo adjudicatario e analisada e validada pela SGM.

N&o obstante os esclarecimentos aqui ofertados, principalmente no que tange ao
compromisso de compra e venda ser fator de aumento da seguranca juridica para
a extincdo da concesséo administrativa de uso, acata-se a recomendacao do E.
TCM de tal modo que a minuta do compromisso de venda e compra passara a ser
anexa ao Edital.

Anélise da Coordenadoria:

A SGM apresentou as justificativas para a inclusdo do compromisso de compra e Venda como

um contrato preliminar a escritura publica de venda e compra, calcada nos seguintes pontos:
(1) Trata-se de um procedimento complexo;

(i) A celebracdo do compromisso de compra e venda foi proposta para que seja definida
a data de assinatura do Acordo de Rescisédo; haja indicacdo da intencdo de

desocupacéao do imével e de que forma se dara a quitacéo do valor da indenizacgéao.

Nota-se dos esclarecimentos prestados pela SGM que a inclusdo do compromisso de compra e
venda corroboram as constatacdes desta auditoria sobre a complexidade criada pela

Administracdo para a alienagédo dos imoveis objeto do presente certame.
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Ja demonstramos no item 3.7 deste Relatorio Conclusivo, a previsdo legal contida na Lei
Autorizativa € clara ao estabelecer que a extingdo da concessao administrativa de uso sera
realizada por iniciativa da Administracdo. Portanto, a extingdo antecipada da concessao de uso

devera ser resolvida entre o Executivo e a Concessionaria.

Se a Administracdo Publica decidiu alienar esses imoéveis, deveria ter se precavido das
consequéncias da extingdo da concesséao de uso (imovel 3) e da revogacao das permissdes de

uso (imoveis 1 e 2).

A concessdo administrativa de uso devera ser extinta por iniciativa da Administracdo e nao

mediante Acordo entre PMSP, concessionario e adjudicatario.

Nessa linha, reforcamos que o regramento estabelecido no edital sobre a celebracdo do
instrumento juridico de “Acordo de Rescisdo” entre PMSP, Adjudicatério e a Concessionéria atual

nao tem amparo legal.

Por consequéncia, restam prejudicadas as justificativas apresentadas pela SGM para a inclusdo
do compromisso de compra e venda justamente para regular a rescisdo da concessédo de uso e

seus desdobramentos.

Outro ponto relevante destacado no Relatério Preliminar, € a previsdo de a SGM ter repassado

ao adjudicatério a elaboracdo da minuta do compromisso de compra e venda.

Nesse momento, a SGM informa que ird acatar a recomendacdo desta Auditoria para que a
minuta do compromisso de compra e venda conste como anexo obrigatorio do edital, apos ser
submetida a aprovacao da Assessoria Juridica do 6rgéo (art. 38, paragrafo unico, e art. 40, 82°,
inciso Ill, da LF 8.666/93).

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.10 da Conclusédo do Relatério

Preliminar.
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3.15. Acordo de Rescisdo da Concessao Administrativa de Uso e do Termo de Permissao

de Uso

Com a necessidade de rescisdo da concessdo administrativa de uso e a revogacao dos termos

de permissao de uso, a SGM condiciona a alienacdo dos imoveis a celebracdo de um Acordo de

Rescisdo entre a PMSP, o Adjudicatario e a concessiondaria, com o seguinte regramento:

Cad. 042 (Versao 05)

13.1. A ALIENACAO do IMOVEL estéa condicionada a rescisdo da CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO e a revogacéo do TERMO DE PERMISSAO DE USO,
que sera formalizada por meio da celebracéo, entre a PMSP, 0 ADJUDICATARIO
e a CONCESSIONARIA, do instrumento juridico de ACORDO DE RESCISAO que
estipulara os itens a seguir:

a) a rescisdo da CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO e das obrigacdes dela
decorrentes;

b) a revogacdo do TERMO DE PERMISSAO DE USO e das obrigacdes dele
decorrentes;

c) a assuncao, pelo ADJUDICATARIO, de todas as obrigacdes da PMSP frente a
CONCESSIONARIA, decorrentes da extingdo antecipada da CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO e do TERMO DE PERMISSAO DE USO, inclusive,
mas nao se limitando, a integral responsabilidade pelo custeio e operacionalizagédo
do pagamento do VALOR DE INDENIZACAO devido &8 CONCESSIONARIA;

d) o valor base da indenizacdo devida & CONCESSIONARIA decorrente da
extingdo antecipada da CONCESSAO ADMINISTRATIVA DE USO, a ser paga
pelo ADJUDICATARIO na hipétese deste optar por ser imitido na posse do
IMOVEL previamente ao término do prazo restante CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO, que ndo devera ser inferior ao montante de R$
25.500.000,00 (vinte e cinco milhdes e meio de reais), equivalente a depreciacéo
das BENFEITORIAS por referido periodo;

e) a outorga de quitacdo irrestrita, pelo ADJUDICATARIO e pela
CONCESSIONARIA, em face da PMSP, em relac&o a toda e qualquer obrigacio
e responsabilidade no ambito do CONTRATO DE CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO e do TERMO DE PERMISSAO DE USO;

f) a data limite para a desocupacdo do IMOVEL pela CONCESSIONARIA,
conforme item 14.2;

g) a DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA; e
h) a instituicdo de ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL em favor da PMSP, caso

o VALOR DE INDENIZACAO nio esteja quitado pelo ADJUDICATARIO até a
DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA.
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13.2. A despeito do ACORDO DE RESCISAO, podera o ADJUDICATARIO
celebrar acordos privados com a CONCESSIONARIA para estabelecer uma
relacao juridica para a manuten¢do da CONCESSIONARIA na posse do IMOVEL,
ou para definir condi¢ées do plano de pagamento do VALOR DE INDENIZACAO,
ou, ainda, para quaisquer eventuais outros ajustes que convierem as partes,
isentando a PMSP de quaisquer responsabilidades decorrentes de tais acordos
privados.

13.2.1. Todo e qualquer valor no ambito da rescisio da CONCESSAO
ADMINISTRATIVA DE USO, que venha a ser discutido ou definido nos acordos
privados, sera de integral responsabilidade do ADJUDICATARIO, ndo podendo,
em nenhuma hipotese, ser imputado & PMSP. (fls. 31/32 da pega 29)

Conforme demonstrado no item 3.7 deste Relatério Preliminar, o item 13 (Acordo de Rescisao)

do Edital ndo esta de acordo com o disposto no artigo 5° da LM 17.590/21.:

Art. 5° O adquirente sera imitido na posse da area objeto da concessao
administrativa apés o término do prazo da mesma.

Paragrafo unico. A concessao podera ser extinta por iniciativa da Administracéao,
mediante requerimento do adquirente, que devera arcar com todos 0s eventuais
custos decorrentes da extincdo antecipada. (grifo nosso)

A previsdo legal € clara ao estabelecer que a extingdo da concessdo administrativa de uso
poderd ser realizada mediante requerimento do adquirente e iniciativa da Administracdo, ou seja,

a extincdo da concessao de uso devera ser formalizada entre Executivo e Concessionaria.

A SGM, ao condicionar a alienacao dos imoveis a celebracdo de um Acordo de Rescisao entre
a PMSP, o Adjudicatario e a Concessionaria, criou hipétese nédo prevista na lei autorizativa da
alienacdo, bem como criou instituto juridico incompativel a natureza juridica de direito publico da
concessao administrativa de uso e da permissdo de uso, conforme demonstrado no item 3.7

deste Relatério Preliminar.

3.16. Escritura Publica de Venda e Compra

A Escritura Publica de Venda e Compra esta disciplinada no item 14 do edital, nos seguintes

termos:

14.1. Em 30 (trinta) dias antes da DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA
PUBLICA, o ADJUDICATARIO devera apresentar os seguintes documentos:
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a) inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas (CNPJ);

b) inscricdo no cadastro de contribuintes estadual ou municipal, se houver, relativo
ao domicilio ou sede do LICITANTE;

¢) regularidade perante a Seguridade Social e 0 Fundo de Garantia por Tempo de
Servico, demonstrando situacdo regular no cumprimento dos encargos sociais
instituidos por lei, por meio da certiddo negativa de débito, ou por meio de certiddo
conjunta relativa aos tributos federais, nos termos da Portaria Conjunta
PGFN/RFB n° 1.751/2014;

d) TERMO DE QUITACAO, quando for o caso;

e) comprovante de quitagdo do PRECO FINAL DE VENDA, nos termos deste
EDITAL; e

f) minuta da ESCRITURA DE VENDA E COMPRA, conforme ANEXO C ao
presente EDITAL, preenchida conforme condi¢bes da presente ALIENACAO e
constando a instituicido de ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL em favor da
PMSP na hipotese de ndo apresentado o TERMO DE QUITACAO previsto acima.

14.1.1. Serdo aceitas como comprovacao de regularidade trabalhista certidbes
negativas ou certiddes positivas com efeito de negativas.

14.1.2. Os documentos e certiddes apresentados devem se encontrar validos na
data prevista no caput deste artigo.

14.1.3. Todos os documentos que ndo possuirem prazo de validade expresso
reputar-se-ao com prazo de validade de 90 (noventa) dias contados da data da
sua respectiva expedicao.

14.2. Na mesma data indicada no subitem 14.1, a SGM devera comprovar, caso
essa tenha sido essa a opg¢édo do ADJUDICATARIO, que o IMOVEL se encontra
desocupado para imissdo na posse pelo ADJUDICATARIO na DATA DE
ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA.

14.3. Em 15 (quinze) dias contados do recebimento dos documentos indicados no
subitem 14.1, a SGM emitira oficio de aceite ou solicitacdo de correcao, hipétese
na qual podera haver alteracdo da DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA
PUBLICA, nos termos do subitem 14.6.

14.4. Apbs o aceite de que trata o subitem 14.3, o ADJUDICATARIO devera
providenciar a lavratura da ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA, com
eventual ALIENACAO FIDUCIARIA do IMOVEL, que devera ser lavrada em
cartério, na DATA DE ASSINATURA DA ESCRITURA PUBLICA, correndo
exclusivamente por sua conta todas as despesas de lavratura e registro da
mesma, tais como: tributos em geral, inclusive ITBI, foros, laudémios, taxas,
alvaras, certidfes, escrituras, inclusive de eventual rerratificacdo, emolumentos
cartorarios, registros, averbacdes, desmembramentos.
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14.4.1. Cabera ao ADJUDICATARIO a escolha do cartorio de notas que lavrara a
ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA, bem como a coordenacdo dos
tramites para agendamento da data para colheita da assinatura da Administragéo
Publica, a ser feita por meio do endereco eletrdnico
contato.imoveis@prefeitura.sp.gov.br.

14.5. O ADJUDICATARIO devera fornecer & SGM, no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da lavratura ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA, um
traslado dela, bem como certiddo atualizada da matricula do IMOVEL na qual
conste 0 seu registro e, se for o caso, a instituicdo da ALIENACAO FIDUCIARIA.
(fls. 33/35 da peca 29)

Além das disposicdes citadas acima, a Minuta de Escritura Publica de Venda e Compra consta
do Anexo C do Edital.

A Unica observacéo a ser feita no presente momento, refere-se a previsao de instituicdo de uma
alienacao fiduciaria do imovel em favor da PMSP no caso de ndo apresentacdo do Termo de

Quitacao.

Na forma como estruturada a transmisséo da propriedade, o Termo de Quitacédo é condicdo para
a lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra e nao haveria necessidade da previsédo da
alienacao fiduciaria como alternativa para a ndo apresentacao da quitacao.

As condicdes de pagamento da presente alienacdo sdo: pagamento a vista ou 24 prestacdes
mensais, conforme autorizado pela Secretaria Executiva de Desestatizacao e Parcerias e pelo
CMDP.

Diante disso, a SGM devera apresentar as justificativas juridicas para a inclusdo da alienacao
fiduciaria como alternativa para o caso de ndo apresentagdo do Termo de Quitagdo.

(Recomendacéo 4.28)

Manifestacéo Preliminar da Origem (peca 66, fls. 43 e 44):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Primeiro, importante pontuar que a alienacao fiduciaria ndo foi prevista como
forma de garantia para os casos de pagamento parcelado do preco final de venda
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pelo adjudicatério, mas sim para os casos de nao quitacdo do valor integral da
indenizagdo, em decorréncia da extincdo antecipada da concessdo, até a
assinatura da escritura publica de venda e compra.

A conclusdo do pagamento do preco final de venda € requisito para a assinatura
da escritura publica do imovel. O que se impde ao adjudicatario é que, caso este
opte pela desocupacdo dos imdveis pela concessionaria, para garantir o
cumprimento das obrigacdes assumidas no acordo de rescisdo, ou seja, o
pagamento integral do valor de indenizacdo e de eventuais outros valores
cabiveis, seja instituida a alienacao fiduciaria do imével em favor da PMSP, na
ocasido da lavratura da escritura de venda e compra se néo for apresentado o
termo de quitagdo, nos termos do item 13.2.2.

Assim sendo, esclarece-se que a alienacao fiduciaria somente ocorrera caso a
lavratura da escritura publica de venda e compra ocorra antes do término do
cumprimento das obrigagbes assumidas no acordo de rescisdo, de modo a
resguardar a municipalidade acerca do pagamento integral do valor de
indenizagéo e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatério. A alienagéo
dos imoveis objeto da Lei municipal n® 17.590/2021 foi aprovada pelo CMDP, na
52 Reunido do CMDP, de 16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada
ao Processo de Licitagcdo (doc. SEI N° 077679196, Processo SEI n°
6011.2023/0000231-4).

Anélise da Coordenadoria:

No Relatério Preliminar, realizamos uma Unica observacgao referente a previsao instituicao de
uma alienacao fiduciaria do imével em favor da PMSP no caso de ndo apresentacédo do Termo

de Quitacao.

A Origem sustenta que a alienacao fiduciaria foi incluida para os casos de néo quitacéo do valor
integral da indenizacdo, em decorréncia da extingdo antecipada da concessao, até a assinatura

da escritura publica de venda e compra.

Segundo a SGM, o que se imp8e ao adjudicatario € que, caso este opte pela desocupacado dos
imoveis pela concessionaria, para garantir o cumprimento das obriga¢cdes assumidas no acordo
de resciséo, ou seja, 0 pagamento integral do valor de indenizacao e de eventuais outros valores
cabiveis, seja instituida a alienacao fiduciaria do imovel em favor da PMSP, na ocasido da

lavratura da escritura de venda e compra se nédo for apresentado o termo de quitacao.
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Na forma como esta estruturada a transmissao da propriedade, o Termo de Quitacao é condicdo
para a lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra e ndo haveria necessidade da previséo

da alienacao fiduciaria como alternativa para a ndo apresentacao da quitagao.

As condi¢cOes de pagamento da presente alienacdo sao: pagamento a vista ou 24 prestacoes
mensais, conforme autorizado pela Secretaria Executiva de Desestatizacao e Parcerias e pelo
CMDP.

Ocorre que uma das questdes mais relevantes da presente alienagao esta calcada em “Acordo
de Rescisao”, sem que haja previsao legal para tanto, conforme amplamente demonstrado neste

Relatério.

Prova disso é a inclusédo no edital de diversos institutos juridicos para a resolucdo das questdes
decorrentes do pagamento da indenizacdo ou de outros valores cabiveis no caso de
desocupacao do imével pela concessionaria.

Diante disso, mantemos a recomendac¢ao constante do item 4.28 do Relatorio Preliminar.

3.17. Visita ao imével

O item 17.6 do Edital estabelece que os interessados podero visitar o IMOVEL, para verificacio
das condi¢cBes dos locais, destinada a elaboracdo de estudos, projetos e avaliacdes, mediante

prévio agendamento por meio do endereco de e-mail: contato.imoveis@ prefeitura.sp.gov.br.

Trata-se de medida que visa propiciar o conhecimento das condi¢des dos imoveis licitados e a
elaboracdo de avaliagGes preliminares pelos licitantes interessados. Entretanto, a visita aos
imoveis ndo serd suficiente para a elaboragcdo dos estudos, projetos e avaliagles,
principalmente, sobre os riscos envolvidos, tendo em vista que a SGM né&o disponibilizou aos
licitantes de forma consolidada e atualizada a real situacdo dos iméveis sob todos os aspectos,
principalmente sobre a regularidade das edificacdes e benfeitorias realizadas nos imoveis por
conta da concessao de uso e permissao de uso em vigor, conforme demonstrado neste Relatério

Preliminar.
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3.18. Despacho de Autorizagéo

O presente certame foi autorizado pela Secretaria Executiva de Desestatizagcéo e Parcerias no
dia 30.01.23, (fl. 247 da peca 28).

3.19. Publicacéo do Edital e seus anexos.

O Edital foi publicado no DOC de 31.01.23 (fl. 254 da peca 28) e divulgado em jornal de grande
circulagéo (fls. 255 e 259 da peca 28). A abertura do certame licitatorio foi inicialmente agendada
para o dia 07.03.22. Entretanto, a sessao de abertura foi remarcada para o dia 14.03.23, tendo

em vista a juntada de documentos complementares (DOC 11.02.23 — fl. 260 da peca 28).

Com isso, o prazo de publicidade de 30 dias previsto no art. 21, inciso Il, “a”, da LF 8666/93 foi
respeitado.

3.20. Avaliacao Imobiliaria (Anexo A4 do Edital)
3.20.1. Introducéo

Trata o presente de analise dos 3 (trés) Laudos de Avaliacdo Imobilidria que acompanham o
Edital (fls. 112/196 da peca 27), em conformidade do quanto consta no Relatério Complementar
da Nota Técnica e demais elementos constitutivos do Edital, este que abarca o projeto de
desestatizacdo de 3 (trés) ativos imobiliarios localizados a Avenida Professor Ascendino Reis e
a Rua Borges Lagoa, subdistrito de Indiandpolis, pertencentes ao Municipio de Séao Paulo, local
onde atualmente encontra-se implantado o Hospital Professor Edmundo Vasconcelos (antiga
Gastroclinica), projeto esse que é objeto do Contrato SGM n°® 005/2021-SGM (Ordem de Servigo
n°® 40/2022/SEDP/CDP).

A saber, o objeto da Avaliagdo Imobilidria € composto pelas seguintes areas assim descritas:

« AREA 1: terreno localizado & Avenida Professor Ascendino Reis, com cerca
de 1.132,50m2 (um mil e cento e trinta e dois metros quadrados e cinquenta
centimetros quadrados), sem benfeitorias, objeto do Croqui Patrimonial n°
200192 e do Termo de Permissao de Uso instituido pelo Auto de Cessao n°® 1343,
de 10 de junho de 1974, por prazo indeterminado, extraido do Processo n.C
28.397/74, com base no Decreto municipal n® 10.896, de 15 de fevereiro de 1974,
sem registro cartorario;
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« AREA 2: terreno localizado & Rua Borges Lagoa, com cerca de 4.632,50m?
(quatro mil, seiscentos e trinta e dois metros quadrados e cinquenta centimetros
guadrados), sem benfeitorias, objeto do Croqui Patrimonial n°® 200192 e do
Termo de Permissédo de Uso instituido pelo Auto de Cessdo n° 1343, de 10 de
junho de 1974, por prazo indeterminado, extraido do Processo n.° 28.397/74, com
base no Decreto municipal n® 10.896, de 15 de fevereiro de 1974, sem registro
cartorario; e

« AREA 3: terreno localizado & Avenida Professor Ascendino Reis, com cerca
de 23.900,00m2 (vinte e trés mil e novecentos metros quadrados), com
construgcdes/benfeitorias, objeto da Matricula n° 50.080, do 14° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital, e da Concessdo Administrativa de Uso instituida
pelo Auto de Cesséo 2118, pelo prazo de 80 (oitenta) anos, com base na Lei
municipal n° 8.893, de 18 de abril de 1979, formalizado pela escritura de 02 de
fevereiro de 1982, 1.278, fls.220 do 3° Cartério de Notas de Osasco-SP, averbada
sob Av.03/M.50.080 do 14° RGI (fls. 268/269 da peca 27 - grifos nossos).

A avaliacdo desses imoveis ficou a cargo da empresa Rothuma Engenharia Ltda., cujo
Responséavel Técnico (ART n° 28027230220109681) é o Eng. Ronaldo dos Santos (CREA-SP
n° 5060194096).

A avaliacdo dos iméveis foi individualizada de acordo com os seguintes Laudos de Avaliacao,

assim denominados:

« Laudo de Avaliacdo 13R2: destina-se a avaliacdo da Area 1 ou Imével 1 compreendendo,

tdo somente, a obtencdo do Valor de Mercado do Terreno (ndo ha benfeitorias).

+ Laudo de Avaliacdo 14R2: destina-se a avaliagdo da Area 2 ou Imovel 2 compreendendo,
tdo somente, a obtencdo do Valor de Mercado do Terreno (ndo ha benfeitorias).

« Laudo de Avaliacdo 15R4: destina-se a avaliagdo da Area 3 ou Imovel 3, compreendendo

a obtencao do Valor de Mercado do Terreno e das Benfeitorias e/ou Construcdes existentes.

A analise técnica desta Auditoria dar-se-a, basicamente, segundo preconizam as Normas
Técnicas brasileiras vigentes, tanto da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) quanto
as do Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia de Séo Paulo (IBAPE/SP), a

saber:

* Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP: 2011 (atualmente em revisdo);
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* ABNT NBR 14653

* ABNT NBR 14653

-1: 2019 - Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais;

-2: 2011 - Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos.

Preliminarmente, as areas 1 e 2 sdo desprovidas de Matriculas, ou seja, ndo constam no registro

do Cartdrio de Registro de Imoveis

Dessa forma, destaca-se a impropriedade de as éareas 1 e 2 serem desprovidas de

Matriculas, ou seja,

ndo constam no registro do Cartorio de Registro de Imdveis, o0 que

pode impactar negativamente no valor do imével, bem como afrontar a seguranca juridica

de eventual adquirente (Concluséao 4.11).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 26/28):

Argumenta a origem:

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i. O art. 4° da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situacéo registral do
imével para a realizacdo do procedimento de alienagdo, ndo havendo Obices
legais para a transferéncia do encargo pela regularizagéo registral ao adquirente,
pelo contrario, esta € uma medida prevista, inclusive, pela Lei Autorizativa, no §1°
do art. 49

ii. O Edital prevé que o adjudicatario devera providenciar a lavratura de escritura
publica de venda e compra do imével, cuja minuta consta anexa ao Edital (Anexo
C), por meio da qual seréo transferidos ao adquirente todos os poderes para
proposicao e conducao de processo de regularizacado fundiaria dos iméveis, com
vistas a abertura ou atualiza¢éo de matricula; e

iii. Entende-se que ndo ha a impropriedade apontado pelo E. TCM em sua
concluséo 4.11.

Acrescenta ainda que:

Cad. 042 (Versao 05)

De plano, cumpre fazer uma contextualizagdo sobre a temética. A questdo da
regularizagcdo registral €, historicamente, um empecilho a alienagdo de ativos
imobiliarios municipais. Diante disso, a transferéncia do encargo da regularizacéo
ao adjudicatario do imével apresenta-se como medida capaz de promover uma
maior celeridade no processo de alienagdo, mesmo quando houver eventuais
pendéncias fundiarias. Obtém-se, assim, uma convergéncia de interesses da
Municipalidade, na alienag&o autorizada por lei e reputada de interesse publico, e
do adjudicatario, na promocéo da regularizacao.

Nesse sentido, o art. 4° da Lei Autorizativa, conforme repisado anteriormente, ndo
exige a regularidade da situacdo registral do imoével para a realizacdo do
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procedimento de alienacdo, ndo havendo ébices legais para a transferéncia do
encargo pela regularizacdo registral ao adquirente, pelo contrario, esta é uma
medida prevista, inclusive, pela Lei Autorizativa, no 81° do art. 4°, e quem tem sido
utilizada em diversas outras aliena¢des no ambito da PMSP.

Analise da Coordenadoria:

Como 1° ponto, a Origem defende a inexisténcia da impropriedade em fungédo de a Lei
17.590/2021 autorizar a transmissao dos referidos lotes independentes de sua regular situagao
registral. Ainda acrescenta que 0 risco recairia para o adquirente (em funcédo de limite

indenizatorio e responsabilidade da lavratura). Sobre esse ponto, segue breve analise.

Sobre o0 1° ponto levantado pela Origem, verifica-se que a lei autorizadora da venda do imovel,
Lei n°®17.590/2021, no seu art. 4°, traz o seguinte comando:

Art. 4° A transmissao de propriedade dos iméveis objeto desta Lei podera
ser efetivada independentemente de sua regular situacéo registral, devendo
tal informacao constar do edital.

§ 1° O encargo da regularizacdo podera ser atribuido pelo edital ao
adquirente, sem prejuizo de eventual apoio técnico e da outorga de poderes
especificos para tal finalidade.

§ 2° Se a regularizacdo for atribuida ao adquirente, os custos das
providéncias necessérias, nos termos do edital, poderdo ser abatidos do
preco da alienacéo, desde que nao ultrapassem 2% (dois por cento) deste.
(Grifos Nosso0s)

Portanto, baseia-se a Origem no argumento acertado de que a licitacdo deve garantir

vantajosidade a administracdo, como observado no art. 3° da Lei 8666/93:

Art. 3° A licitacdo destina-se a garantir a observancia do principio constitucional
da isonomia, a selecdo da proposta mais vantajosa para a administracdo e a
promocado do desenvolvimento nacional sustentavel e sera processada e julgada
em estrita conformidade com o0s principios basicos da legalidade, da
impessoalidade, da moralidade, da igualdade, da publicidade, da probidade
administrativa, da vinculagé@o ao instrumento convocatorio, do julgamento objetivo
e dos que lhes sao correlatos. (grifo e destaque nosso)

Entretanto, a proposta mais vantajosa para a administracdo ndo reside apenas na reducédo de
risco a esta, mas na melhor proposta do certame, o que, no caso de uma alienacao de imével,
traduz-se no maior valor possivel para o terreno e isto s0 é atingivel com o interesse de

participantes no certame licitatorio.
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Em sintese, a proposta mais vantajosa para a Administracdo s6 pode ser obtida com o maior
interesse possivel de participantes no certame, aumentando, portanto, sua competitividade e, no

caso da alienagéo de um terreno, aumentando seu eventual valor de aquisig&o.

N&ao h& aqui nenhuma teoria desenvolvida ou elocubracao, apenas a materializagédo de principios
ja difundidos dentro das praticas licitatorias, como sumaria o TCU, no Acordao 1734/2009 —

Plenério:

A licitacdo ndo deve perder seu objetivo principal, que € obter a proposta mais
vantajosa a Administracdo, mediante ampla competitividade, a teor do art. 3°,
caput, da Lei 8.666/1993. (grifos nosso)

Portanto, simplesmente repassar o risco a eventuais licitantes, ndo busca atingimento de
vantajosidade a administracdo, em funcdo da reducdo dos seus riscos. Pelo contrario, pode
prejudicar a competitividade do certame, afastar entrantes interessados e ameacar a obtencéo
de proposta mais vantajosa. Novamente, questdo sumariada pelo TCU, em Acérdéo 1227/2009
— Plenario:

Abstenha de incluir clausulas em edital que venham a impor 6nus desnecessarios

aos licitantes, (...) por implicar restricdo ao carater competitivo do certame, em
violagdo ao art. 3°, caput, da Lei 8.666/1993.

Como 2° ponto, a Origem acrescenta que:

(...) A questdo da regularizagdo registral é, historicamente, um empecilho a
alienagdo de ativos imobiliarios municipais. Diante disso, a transferéncia do
encargo da regularizacdo ao adjudicatario do imdvel apresenta-se como medida
capaz de promover uma maior celeridade no processo de alienacéo (...). (grifos
NOSSo0S).

Nao ha davida do “empecilho a alienacao” do presente ativo publico, razdo da impropriedade
4.11 — apontada e minudenciada na presente analise. Nao s6 o empecilho histérico mencionado,

como o presente nas areas 1 e 2 do edital.

Como anexado ao processo SEI 6011.2022/0000145-6 / pg. 96, a Planta P-23.569 B-1 (Doc.
058621770), indica que as areas 1 e 2 (respectivamente 1.132,50m? e 4.632,50m?) s&o oriundas
de alinhamentos projetados e ndo executados de continuagdes das ruas Borges Lagoa e Diogo

de Faria, conforme imagem abaixo:
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Figura 1 — Planta da quadra de situagéo n° P-23.569 B-1.
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Fonte: processo SEI 6011.2022/0000145-6 / pg. 96.

No processo SEI 6011.2023/0000231-4 da Licitacdo, nédo foi acrescentada nenhuma
documentacéo que indique que os alinhamentos foram cancelados, 0 que justificaria o caput da

Lei n°® 17.590/2021, que traz o seguinte comando:

Desincorpora da classe dos bens de uso comum e especial os imdveis que
especifica, autoriza suas alienagfes mediante licitagédo, e da outras providéncias.
(grifos nossos).

Desta forma, repisa-se que as areas 1 e 2 ndo s6 nao tiveram matriculas no registro de iméveis
apresentadas, mas néo tiverem no processo SEI de Licitagdo (6011.2023/0000231-4) nenhum
indicativo de que os Projetos de Alinhamentos da extensao das ruas Borges Lagoa e Diogo de

Faria foram efetivamente cancelados.

Novamente e concordando com a Origem, se 0 quadro em que se encontram as areas 1 e 2 é
empecilho a regularizacao imobiliaria por parte do proprio poder publico, o que imaginar sobre o

empecilho a um entrante em uma licitagcdo para atuar na area hospitalar? Seria infactivel a ndo
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constatacéo da dificuldade de outros interessados em adquirir o imovel e permanecer operando

0 bem pré-existente.

Da maneira que o edital se apresenta, a impropriedade 4.11 apontada, refor¢ca-se quando se
verifica a inexisténcia de elementos dentro do certame que a assegurem a seguranca juridica na
averbacdo de transmissdo de propriedade num Registro de Iméveis, até pela inexisténcia

documental no mesmo processo licitatério de Matricula do Imével.

Tal dificuldade e falta de documentacado indicativa da solugcdo para o efetivo registro, sem
davidas, prejudica eventual concorréncia e consequéncia proposta mais vantajosa a
administracdo. Sobre a dificuldade imposta aos licitantes, Marcal Justen Filho, em Comentarios
a Lei de Licitacbes e Contratos Administrativos, Ed. Dialética, 102 edi¢do, a partir da pag. 109,

discorre sobre os tramites internos da licitagao:

A mens legis consiste precisamente em impor a Administracdo o dever de
abster-se de licitar impensadamente, descuidadamente. Caracteriza-se
infrac@o séria aos deveres inerentes a atividade administrativa a auséncia
da adocédo das providéncias indispensaveis a avaliacéo precisa e profunda
das necessidades e das soluc¢fes que serdo implementadas posteriormente.

[.]

Caracteriza-se sério vicio quando se evidencia que a Administracéo
desencadeou a licitagcdo sem ter cumprido essas providéncias prévias,
assumindo o risco de insucesso, controvérsias e litigios. (grifos nossos).

7

A explicacdo dada é clara para evidenciar o prejuizo que a inseguranca dada ao possivel
adquirente pode causar. Desta feita, argumentar que o risco transmitido ao adquirente, coaduna-

se com o interesse da administragéo ndo pode prosperar.
Em face de todo o exposto, mantém-se o apontamento 4.11 do Relatério Preliminar.

Ademais, os 3 Laudos de Avaliacdo sao datados de 03 de fevereiro de 2022, ou seja, as
datas-bases referenciais ja ultrapassam um ano dos Valores de Mercado entdo apurados pelo
Avaliador, o que, em funcéo do periodo mercadoldgico conturbado apresentado desde 2019,

pode impactar sobremaneira o valor estimado da licitacao.
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Portanto, aponta-se para a impropriedade na apresentacdo de valor estimado
potencialmente defasado, em virtude de avaliacdo com data-base ultrapassando um ano
do presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo mercadolégico conturbado,
porém aquecido, em possivel desagravo ao interesse publico (Concluséo 4.12).

Dessa forma, recomenda-se a elaboracdo de atualizacdo dos valores da amostra e

consequente elaboracdo de nova avaliacdo dos trés imoéveis (Recomendacao 4.29).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 53/54):

Argumenta a origem:

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i A alteracdo das condigbes de mercado n&o implica vicio ou ilegalidade do
procedimento licitatério, uma vez que as avaliagcdes estavam vdlidas na data de
publicacéo do Edital;

A origem também justifica que:

Acerca da data-base de realizacdo das avaliagcbes imobiliarias, ainda que
observadas mudancgas de mercado no periodo entre essa e a data de realiza¢éo
do certame, tal fato ndo constitui impropriedade ou ilegalidade, uma vez que as
avaliacdes estavam validas na data de publicacdo do Edital. Reforca-se que a
regra legal utilizada subsidiariamente a totalidade dos iméveis do PMD é aquela
prevista na Lei municipal n® 17.216/2019, que, em seu artigo 4°, § 5°, prevé que
“as avaliagbes para a alienagao de imoveis serao validas por até 3 (trés) anos,
desde que o valor avaliado seja corrigido pelos indices oficiais de inflagdo caso a
publicacédo do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apos a realiza¢do da avaliagdo
correspondente”.

Naturalmente, qualquer momento que ndo aquele exato de emissdo do laudo de
avaliacdo pode demonstrar alteracdo mercadoldgica, positiva ou negativa, uma
vez que segundo a norma técnica ABNT NBR 14.653-1 item 3.1.44, o valor do
mercado se caracteriza pela “quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢bes do mercado vigentes”

Analise da Coordenadoria:

Preliminarmente, é importante relembrar que a publicacdo do edital da Concorréncia
003/SGM/2023 ocorreu em 31.01.2023, ou seja, praticamente, 1 (um) ano apos as datas-bases

gravadas nos 3 Laudos de Avaliagao.
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Dito isso, cumpre enfatizar que, num comportamento crescente da inflacdo no Pais, durante e
apos a Pandemia, com a taxa de juros elevada (SELIC) tentando conter esse crescimento
inflacionario, o indice Nacional da Construc&o Civil (INCC) ! veio acompanhar esse cenario e até

superou a proépria inflagcao oficial, sendo vejamos.

Tomando-se como base a variagdo acumulada dos indices, entre 25.01.2022 (data base dos
Laudos de Avaliac&o) e 31.01.2023 (data da publicacdo do Edital), do indice Nacional de Precos
ao Consumidor (INPC), como medidor da inflacdo oficial que resultou em 5,9324% e o indice
Nacional de Custo da Construcéo Civil (INCC), como medidor dos custos da construcéo civil que

resultou em 9,2708%, conforme demonstram os quadros informativos a seguir.

Quadro 1 - Variagdo acumulada dos indices INPC e INCC, de 25.01.2022 a 31.01.2023.

Calculo Exato Calculo Exato

-1,00% “ Euro RS 5,44 -1,09% “ bovespa 1 -1.00% ) Euro RS 5,44 -1,09% ™ bovespa

<

Google \nur Google

Néo exibir mais este andncio Néo exibir mais este antncio
Variagdo de um indice financeiro Variagdo de um indice financeiro
Variacdo do indice INPC - ind. Nac. de Precos ao Consumidor entre 25-Janeiro-2022 e 31-Janeiro- Variacéo do indice INCC-DI - ind. Nac. de Custo da Construcéo entre 25-Janeiro-2022 e 31-Janeiro-
2023 i 2023
Em percentual 9,2708%

Em percentual 5,9324%
Em fator de multiplicaco: 1,059324 Em fator de multiplicacdo: 1,092708

Observacdes Observacdes:

Fonte: Website “Calculo Exato”: https://calculoexato.com.br/result.aspx?codMenu=FinanVariacaolndice.

De igual forma, ao analisarmos a variagdo do proprio CUB-SP “sem desoneragao” (padréao
R8-N, publicado pelo SindusCon), nesse mesmo periodo, obter-se-a uma variagcao de 8,667%,
nao muito diferente da variacdo do INCC, acima exposto, para o0 mesmo periodo analisado.

Na melhor das hipoéteses, a variacdo pelo CUB-SP de 8,667% ja ndo € desprezivel e, portanto,

os 3 Laudos de Avaliagao carecem de atualizagao na avaliacdo das construcdes / benfeitorias.

! Publicado pela Fundagéo Getulio Vargas (FGV).
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Assim, o fato “[...] ndo implica vicio ou ilegalidade do procedimento licitatério [...]°, no entanto,
restou comprovado que os valores apurados nos 3 Laudos de Avaliacdo estdo potencialmente
defasados, em virtude de as trés avaliagOes terem data-base ultrapassando um ano do presente

certame licitatorio.

Apenas como referéncia ilustrativa, o laudo apresentado pelo CRECI (pecas 62 a 64 do eTCM),
adstrito ao valor do terreno, teve valorizacdo de mais de 100 milhdes de Reais, equivalente a
34,19%, apresentando claro descompasso do valor mercadolégico e do apresentado como valor
de referéncia do certame licitatorio.

Quadro 2 - Calculo do Valor Total do Imdvel — Edital de Licitacdo x Avaliacdo do CRECI.

) Possivel
Area total Valores valores totais Valores Valores totais Percentual Aumento no
Imoével de unitarios unitarios de Recebimento
. dos terrenos dos terrenos . ~
avaliando terreno de terreno (R$) de terreno (R$) Valorizagéo para o
(m3) (R$/m?) (R$/m?) CRECI Municipio de
SP (R$)
Possivel
= = Ganho no
GERAL EDITAL DE LICITACAO AVALIACAO CRECI U
licitatorio
AREA1 | 113250 | 9.18322 | 10.400.000,00 | 14.266,96 | 16.156.254,00 55,35% 5.756.254,00
AREA 2 4.632,50 10.577,44 49.000.000,00 14.266,96 66.091.692,00 34,88% 17.091.692,00
AREA 3 23.900,00 10.711,30 256.000.000,00 14.266,96 340.980.306,35 33 20% 84.980.306,35
, 0
Totais 29.665,00 315.400.000,00 423.228.252,35 34,19% 107.828.252,35

Fonte: propria.

Dessa forma, ndo basta proceder a corre¢cdo simples e direta via indices econémicos, os 3
Laudos de Avaliacdo tém que ser novamente reeditados e expedidos, dada a mudanca do
mercado imobiliario local que, ao contrario do que foi exposto, cresceu ao longo da Pandemia,
conforme demonstrado no relatério precedente da Auditoria (fls. 100/104 da peca 31) reiterando-

se, portanto, a defasagem da avaliacao e a recomendacéao de elaboracdo de nova avaliacao.

Em face de todo o exposto, mantém-se o apontamento 4.12 e a Recomendagéo 4.29 do

Relatério Preliminar.
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3.20.1.1. Na avaliagcao dos 3 (trés) terrenos

A metodologia utilizada pelo Avaliador foi o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
que, de acordo com a Norma Técnica vigente do IBAPE/SP, é assim definido:

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de
encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos. A homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre
0s quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Nas 3 avaliacbes apresentadas, para a homogeneizacdo das caracteristicas dos dados, ou
melhor, da pesquisa imobiliaria coletada pelo Avaliador, foi utilizado o tratamento cientifico por
meio da aplicacdo da Inferéncia Estatistica. Para tanto, o Avaliador utilizou o software para
avaliacdo de bens SisDea®, da Pelli Sistemas.

3.20.1.2. Na avaliacao das benfeitorias (somente no LA n°® 15R4)

Os valores das Benfeitorias e/ou Construcdes foram obtidos pelo Método do Custo de
Reproducéo, resultante do produto do Custo Unitario de Construcdo (R$/m?) pelo produto da

area construida correspondente.

Por sua vez, o Custo Unitario de Construcédo (R$/m?) é o obtido a partir do Custo Unitario Basico
para o Estado de S&do Paulo (CUB-SP), conforme ditam as Normas de Avaliacdo, divulgado
mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de S&o Paulo
(SindusCon-SP), no Padrao R8-N, ajustado pelo padrao construtivo observado (IBAPE/SP) e, ao
final, depreciado segundo critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de

construcdo e respectivos padrbes de acabamento, bem como o estado de conservagao.

3.20.1.3. Na avaliac&o do terreno com benfeitorias (somente no LA n° 15R4 = Area 3)
Foi utilizado o Método Evolutivo que consiste, basicamente, na soma do valor do terreno (Vt)

com o valor das benfeitorias e/ou construgdes (VDb).

Dessa maneira, a Metodologia empregada pelo Avaliador estd adequada segundo preconizam
as Normas Técnicas (ABNT e IBAPE/SP). No entanto, a auditoria questiona se 0s parametros

metodoldgicos foram aplicados da melhor forma, conforme sera abordado no subitem 3.20.4.
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3.20.2. Da avaliacédo dos terrenos
3.20.2.1. Dos elementos comparativos da pesquisa imobiliéria

Preliminarmente, esta Auditoria observou que o levantamento de dados (elementos
comparativos de terrenos) na pesquisa imobiliaria realizada pelo Avaliador, deu-se de forma
online, ou seja, o Avaliador obteve suas informacbes por meio de websites na internet
especializados em anuncios (ofertas) online do mercado imobiliario local e circunvizinho, a

exemplo de: Zap Imdveis, Imovel Web, etc.

Com isso, as informacgdes quase que sempre retornam incompletas, como sabido. Nao que isso
seja irregular, mas, caberia ao Avaliador, para ter plena convicgéo do valor a ser obtido ao final,
checar essas informacgdes in loco, ou seja, em campo, complementando-as caso necessario no
sentido de verificar a veracidade do anuncio, o endereco completo, as caracteristicas fisicas do
imovel ofertado, assim como das fontes de informacéo, para ndo haver ruidos ocasionando

distor¢des no real ou justo Valor de Mercado do bem avaliado.

O Avaliador, a seu critério, coletou uma amostra no total de 36 elementos comparativos, dentre
0s quais, fez 3 arranjos distintos dessa amostragem coletada nos 3 Laudos de Avaliacao,
escolhendo alguns elementos comparativos em detrimento de outros, para proceder as 3

Regressoes Lineares com o uso do software SisDea®.

Faltou ao Avaliador a complementacdo das informacdes em cada um dos elementos
comparativos, por meio de visita in loco a cada um deles, principalmente, no que tange ao
endereco completo e respectivo mapeamento da pesquisa imobiliaria (por exemplo: pelo
emprego da ferramenta Google Earth), a verificacdo das caracteristicas fisicas (area, topografia,
etc.) e distadncia ao “polo de influéncia”, quer seja ele valorizante (por exemplo: as estagdes do
METRO) ou até mesmo desvalorizante (por exemplo: proximidade a favelas ou de éareas

degradadas ou inundaveis).

Essa ultima condicdo — a proximidade ao “polo de influéncia (valorizante)” — é extremamente

importante no caso presente, ou seja, na avaliacdo de um Hospital, que o valorizaria pela
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proximidade de uma estacédo do METRO, facilitando o acesso de pacientes e demais usuarios

ao local.

Indubitavelmente, isso refletiria na Regressao Linear que, muito provavelmente, aumentaria 0s
Valores de Mercado dos bens avaliados pela adocdo de uma variavel independente de
localizacdo que € mensuravel, qual seja, a “distancia ao polo de influéncia”, a qual poderia ser

expressa em metros, por exemplo.

A titulo de ilustracBes do valor e da influéncia da proximidade do metr6 enquanto polos
valorizadores, ao entrarmos no site do Hospital Edmundo Vasconcelos (equipamento sobre o
imovel objeto da avaliacéo e presente licitagdo) verificamos o destaque a proximidade do metrd

até mesmo nos informativos do Hospital, como visto a seguir:

Figura 2 — Mencéao a distancia do metré no site do Hospital Edmundo Vasconcelos.

4
©
b2

# hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital /sobre.aspx

) edmundo

Hospital Consultas e exames Médicos Contatos Noticias

Nesse processo, nos preocupamos com a evolucdo da infraestrutura, o desenvolvimento dos profissionais e a valorizagdo da nossa imagem social e cientifica, pois sempre nos
orgulhamos da relevéncia do papel desenvolvido por essa instituicio na satde brasileira, especialmente na cidade de Sdo Paulo.

0s prémios que conquistamos nos Glimos anos também sdo motivo de honra para nos, pois séo resultado de muita dedicacdo "
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Fonte: site https://www.hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital/sobre.aspx em fevereiro de 2023.
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N&o é demasiado repisar que o principio basilar do Direito Publico da indisponibilidade do
interesse publico subordina as alienacées dos bens da administracdo, como visto no art. 17 da
Lei 8.666/1993.

Portanto, a omisséo da proximidade do polo de influéncia — Metré — n&o a incluindo como
variavel independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do

interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993 (Concluséo 4.13).

Retornando ao ja acima exposto, a auséncia da localizacdo exata de cada imével da amostra da
pesquisa imobiliaria impossibilita essa mensuragdo, visto que a variavel independente da

proximidade do polo de influéncia — Metré — é quantitativa.

Dessa forma, recomenda-se proceder a uma nova avaliacdo para cada um dos 3 imoveis
avaliados, utilizando preferencialmente o georreferenciamento, inserindo na regressao
linear a variavel independente quantitativa “distancia ao polo de influéncia — Metré — bem
como inserindo tal distancia em cada um dos imoéveis utilizados na amostra, de sorte a

obter-se o valor final dos iméveis avaliados (Recomendacéao 4.30).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 47/49):

Argumenta a origem:

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i Nao ha omisséo da informacgéo de proximidade de esta¢do do metrd. Ela consta
do item 6. CARACTERISTICA DA REGIAO do Laudo de avaliacdo na Tabela 3 —
“Caracteristicas referentes ao bairro onde esta localizada o imoével”, item
“Transporte Coletivo” (Onibus, Metro, Aviao);

i A variavel independente V4 - indice fiscal ja € uma proxy da disponibilidade de
infraestrutura urbana e de transporte, e, portanto, da proximidade ao Metr6;

iii A insercdo de variavel "Distancia do Metrd" implicaria em multicolinearidade da
regressao, uma vez que traria fator redundante com outro existente, aumentando
0s erros padrao dos coeficientes;

iv A escolha de elementos comparativos ndo compete a Secretaria de Governo
Municipal, sendo ao técnico/perito competente contratado para a realizacdo da
avaliacdo imobiliaria, dentro da normativa vigente; e

v O 6rgao da PMSP competente chancelou o0 método e o cumprimento da norma
na execucao do arbitrio pelo engenheiro habilitado.
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A origem também justifica que:

Inicialmente, repisa-se ndo ser de competéncia da SGM a escolha dos elementos
comparativos ou das variaveis de regressao linear para estimacédo do valor de
mercado dos terrenos avaliados. Os servigos contratados para afericdo de tais
valores foram devidamente realizados em conformidade com a normativa e boas
préticas vigentes, e chancelados pelo 6rgdo competente da Administracéo Publica
Municipal, conforme ja pontuado no item 3.7.1 desta Nota Técnica.

[.]

Primeiramente, ndo ha que se falar em omissdo de informagdo sobre a
proximidade ao Metr6 dentro do laudo de avaliagdo. Essa informag&o pode ser
encontrada na Tabela 3 — Caracteristicas referentes ao bairro onde esta localizado
o imdvel (Transporte coletivo - Onibus, Metrd, Avi&o) e é fator de influéncia sobre
a variavel quantitativa V4 — “indice Fiscal”, que pode ser considerada como uma
proxy da disponibilidade de infraestrutura em cada um dos elementos
comparativos.

]

Assim sendo, a inser¢cdo da variavel quantitativa “Distancia do Metr6” seria
redundante & variavel “indice Fiscal”, implicando em multicolinearidade da
regressao e potencialmente aumentando os erros padréo dos coeficientes (ainda
gue mantido alto grau de correlagdo entre as variaveis). lgualmente possivel
defender o mapeamento imobiliario realizado pelo avaliador, ainda que online,
uma vez que disponiveis os indices fiscais relativos aos iméveis no ambito do
tratamento estatistico da amostra.

Assim sendo, roga-se a superac¢do do apontamento relativo a necessidade de
realizacao de nova(s) avaliacao(des) com inclusdo da variavel “Proximidade do
polo de influéncia — Metr6”, uma vez que essa ja esta contemplada na variavel V4
— “Indice Fiscal”, e entende-se superadas as conclusbes 4.13 e 4.14, e
recomendacdes 4.30 e 4.31 do E. TCM.

Anélise da Coordenadoria:

e Com relagao a alinea “i”:

Cumpre enfatizar que essa questdo nao trata da omissdo da descricdo das caracteristicas da
regido (item 6. do Laudo de Avaliacéo), pois a descrigcdo € um mero retrato da regido onde situam-

se os 3 imoveis avaliados, assim como da regido circunvizinha a eles.

A questdo, mais relevante, trata da auséncia de premissa muito importante e pertinente ao
presente caso, qual seja, a “distdncia ao polo de influéncia — Metrd” nas consideragoes
preliminares de célculo adotadas pelo Avaliador, quando da realizacdo do tratamento da

pesquisa imobiliaria por meio da Inferéncia Estatistica e deve ser ratificado.
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e Com relacéo a alineaii:

De fato, a variavel independente “V4 = indice Fiscal SP (R$/m?)” é tratada conceitualmente como
sendo uma variavel independente do tipo “proxy”, senado vejamos a definicdo dada pela norma
NBR 14653-2: 2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos:

3.77 variavel “Proxy”
variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuracéo e que se presume
guardar com ela relagdo de pertinéncia, obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado. (grifos nossos e no
original).
A exemplo disso, o indice Fiscal (IF) da Planta Genérica de Valores (PGV) €, de fato, utilizado
para a mensuracdo dos valores atribuidos no Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) do

Municipio de Séao Paulo sendo ele, portanto, um “indicador publicado” pela Municipalidade.

No entanto, a época da Ultima Avaliacédo Imobiliaria em Massa? destinada a alocacéo de valores
nas quadras fiscais da PGV (Setor/Quadra/Lote = SQL) ocorreu h&d muitos anos e, desde entao,
a PGV vem sendo corrigida e atualizada pela Municipalidade por meio dos indices econdmicos
oficiais e divulgada anualmente no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo aos proprietarios e/ou

contribuintes e demais interessados nessas informagoes.

Diante disso, cumpre ressaltar que ndo cabe razao a Origem nesse sentido, pois, aquela época,
da ultima Avaliacdo em Massa, nem sequer se previa a construcao da Estacdo AACD - Servidor
(Linha 5 - Lilas) pelo Governo do Estado de SP e muito menos a valorizacdo decorrente e
intrinseca aos indices fiscais da PGV a partir da inauguracao dessa estacao, ocorrida somente
em 31.08.2018.

Assim, € incongruente afirmar que os indices fiscais j& contemplariam a valorizagdo dada pela
proximidade de cerca de 260m, entre os 3 imdveis avaliandos e essa relativamente nova estagao
da Companhia do Metropolitano de S&o Paulo (METRO).

Ainda nesse contexto, vale registrar que a Origem, afirma que:

2 Listagem de Valores Unitarios de Metro Quadrado de Terreno, integrantes da Lei n° 10.235, de 16 de dezembro de 1986, utilizadas na apuragdo
do valor venal, para fins de langamento do Imposto Predial e do Imposto Territorial Urbano — IPTU.
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ii A variavel independente V4 - indice fiscal ja é uma proxy da
disponibilidade de infraestrutura urbana e de transporte, e, portanto, da
proximidade ao Metrd; (grifos N0ssos).

Nesta afirmacao, a Origem cometeu um equivoco conceitual conforme estabelecido nos termos
e definigdes normativas (ABNT e IBAPE/SP) com relagao as variaveis independentes do “tipo
proxy” e a do “tipo quantitativa” esta que, segundo a definigdo dada pela norma NBR 14653-2:

2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos é aquela que:

3.74 variaveis quantitativas
variaveis que podem ser medidas ou contadas. (grifos nossos e no original).

Ou seja, a “distancia ao polo de influéncia — Metr6”, no caso da referida estagcdo com relacéo aos
3 imobveis avaliandos, inclusive sua distancia ndo aferida de cada um dos 36 elementos
comparativos coletados e adotados pelo Avaliador a esse mesmo polo de influéncia, podem ser

aferidas em metros, quildmetros ou qualquer unidade de comprimento.

Ou seja, essas distancias podem ser “medidas” e sendo assim, essa variavel independente deve
ser classificada e introduzida na regressao linear, por meio de inferéncia estatistica, como sendo

do tipo “quantitativa” e jamais do tipo “proxy”.

Dessa forma, a distancia ao polo de influéncia ndo esta suposta e subjetivamente inserida na

variavel independente “proxy” V4 - “indice Fiscal’, tal como afirmado.

Ademais, a Origem equivocou-se ao trocar novamente oS conceitos relatados em sua Nota

Técnica, nos seguintes termos:

Primeiramente, ndo ha que se falar em omissdo de informagdo sobre a
proximidade ao Metr6 dentro do laudo de avaliacdo. Essa informacdo pode ser
encontrada na Tabela 3 — Caracteristicas referentes ao bairro onde esté localizado
o imével (Transporte coletivo - Onibus, Metrd, Avido) e é fator de influéncia sobre
a variavel quantitativa V4 — “indice Fiscal”, que pode ser considerada como
uma proxy da disponibilidade de infraestrutura em cada um dos elementos
comparativos. (fl. 48 da peca 66 — grifos nossos e no original).

Pois, em face do exposto e nos 3 Laudos de Avaliacdo, a variavel independente V4 - “indice
Fiscal” € uma “proxy” e ndo “quantitativa”. Conceitualmente, ndo se pode ser ambas ao mesmo

tempo, de forma simultédnea, ou seja, ou € “proxy” ou € “quantitativa” e, por esse motivo, reitera-
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se a necessidade de inclusédo da proximidade do polo de influéncia — Metré — enquanto variavel

independente quantitativa no método avaliativo do bem licitado.

Portanto, como até o presente momento nao foi apresentado um novo Laudo de Avaliacdo ja
retificado, ou seja, acrescido da variavel independente quantitativa “distancia ao polo de polo de

influéncia — Metrd”, ratifica-se e reitera-se o apontamento precedente.

e Com relagao a alinea “iii”:

Conforme devidamente explanado acima, a necessaria insercdo da variavel independente
“distancia ao polo de polo de influéncia — Metr6”, tal como sustentada pela Auditoria em face do
Laudo de Avaliacao apresentado no Edital e a ser retificado pelo Avaliador, muito provavelmente,
nao causara a denominada “multicolinearidade” na regressao linear, uma vez que sao variaveis

independentes distintas entre si, contrariamente ao equivocadamente afirmado pela Origem.

Cumpre reiterar que, sendo uma delas do tipo “proxy”, corretamente atribuida aos indices fiscais
(IF) pelo Avaliador e, a outra, do tipo “quantitativa” a ser atribuida a “distancia ao polo de polo de
influéncia — Metrd”, que se faz necessaria no presente caso, devendo ser inserida nas novas
premissas avaliatorias, cabendo ao Avaliador proceder ao refazimento de novas regressfes

lineares, por inferéncia estatistica, em cada um dos 3 iméveis avaliados.

Ou seja, em tese, essas duas variaveis independentes ndo explicam o mesmo assunto em

suposta redundéancia, tal como equivocadamente arguido pela Origem.

No entendimento técnico desta Auditoria, a necessaria insercao dessa 52 variavel independente,
ajudaria a melhor explicar o mercado imobiliario local, resultando num melhor ajuste e,
consequentemente, numa melhor explicacdo do modelo estatistico por meio das equacdes de
regressao resultantes, com provavel aumento dos Coeficientes de Correlacéo (r) e, de certo, dos
Coeficientes de Determinacdo (R?) os quais determinam o poder de explicacédo da regressdo. A

Auditoria ja havia destacado isso no relatorio preliminar precedente, nos seguintes termos:

E desejavel que o Coeficiente de Correlacio, que varia de 0 a 1 (0% a 100%)
resulte o mais elevado possivel, ou seja, proximo de 1 ou 100%, uma vez que o
guadrado desse Coeficiente de Correlagdo (r) resulta no Coeficiente de
Determinacéo (R2).
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Por sua vez, o Coeficiente de Determinacéo (R?) detém o poder de explicacdo
de um modelo de regressédo, medindo o percentual da variagéo total do valor em

7

torno da média que é explicada pela variacdo dos regressores (variaveis
independentes) adotados na equacado. Quanto maior a variacao a ser explicada,
maior o coeficiente e vice-versa. Embora seja desejavel o mais préximo de 1
(100% da variacdo explicada), ndo se pode definir valor minimo aceitavel,
pois dependera do tamanho da variacdo da amostra e das variaveis colhidas
para explicar esta variacéo.
Em outras palavras, o Coeficiente de Determinacdo (R?) é uma medida de ajuste
de um modelo estatistico linear generalizado, como a Regresséao Linear Simples
ou Mdltipla, aos valores observados de uma variavel aleatéria. O R2 varia entre 0
e 1, por vezes sendo expresso em termos percentuais (%). Nesse caso, expressa
a quantidade da variancia dos dados que é explicada pelo modelo linear. Assim,
guanto maior 0 R2, mais explicativo é o modelo linear, ou seja, melhor ele se
ajusta a amostra coletada pelo Avaliador. (fl. 70 da peca 31 — grifos nossos
e no original).

Portanto, contrariamente ao afirmado pela Origem, ndo se justifica a pressuposta presenca da

“multicolinearidade” na regressao linear, uma vez que, sao variaveis independentes distintas

entre si.

Sendo assim, é necesséario refazer a regresséo linear, em cada um dos 3 Laudos de Avaliacdo
e como até o presente momento ndo foram apresentados novos Laudos de Avaliacdo nessa

condicdo, ratifica-se e reitera-se o apontamento precedente.

e Com relagao a alinea “iv”:

Nao compete a Secretaria de Governo Municipal (SGM) a escolha dos elementos comparativos
adotados nos 3 Laudos de Avaliacdo, mas sim, ao Avaliador. Entretanto, a contratagcao do
Avaliador independente se deu por intermédio dos 6rgdos competentes da Origem envolvidos
no processo licitatorio, assim, rogou-se a essa Secretaria indagar ao Avaliador de sorte a

oferecer maiores esclarecimentos a respeito, 0 que ndo ocorreu até o presente momento.

e Com relagao a alinea “v”:

O 6rgdo competente da PMSP chancelou a metodologia avaliatdria adotada e o cumprimento
das normas técnicas consideradas e adotadas arbitrariamente pelo Avaliador, no entanto, o fez
sem adentrar em analises mais aprofundadas com relacdo aos 3 Laudos de Avaliacédo

apresentados no processo licitatorio.
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Em face de todo o exposto, mantém-se o apontamento 4.13 e a Recomendacéo 4.30 do

Relatério Preliminar.

3.20.2.2. Das Regressodes Lineares com a utilizacdo do software SisDea®

Preliminarmente, cumpre destacar que ndo compete a esta Auditoria a confeccéo de Laudos de
Avaliacdo de quaisquer naturezas, mas sim, de analisa-los segundo o0 que preconizam as

Normas Técnicas brasileiras vigentes (ABNT e IBAPE/SP).

Para tanto, esta Corte € signataria de uma licenca vitalicia do mesmo software SisDea®, da Pelli
Sistemas, o mesmo utilizado pelo Avaliador, com o qual procede suas analises no tratamento
cientifico pela aplicacédo da Inferéncia Estatistica, quando se faz necessario como € o presente

caso.
Dito isso, prossegue-se a analise das Regressodes Lineares propriamente ditas.

O Avaliador obteve, segundo os atributos de entrada de cada imovel avaliando, os seguintes

valores de terreno (Vt) em cada um dos 3 Laudos de Avaliacdo apresentados:

* Laudo de Avaliagédo 13R2:

Atributos do imével avaliando:

- Area do terreno ; 1.132,50 m2.
- Topografia do terreno 3 (plano).
- Indice fiscal : R$ 967,00 (da Planta Genérica de Valores — PGV da PMSP).

Equacao de Regressao Linear adotada (expressa na forma de “Regressao”):

I (ValorUnitar (por ] = +8,09177024 1224747405 | Area 05284657181  Topografia 4000140637359  Indice sl

Conforme acima exposto, cabe observar que o Avaliador ndo apresentou a equacéao resultante
da Regresséo Linear na forma “Estimativa” que seria a inversa dessa, o que facilitaria os calculos.
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Substituindo os valores dos atributos na equacéo, obteve os seguintes valores para o valor de

terreno do imdvel avaliando, na estimativa pela “Moda”:

Figura 3 — Avaliagdo da AREA 1.

Regressdo Linear ~

— Valor Unitario
Minimo (9,51% 8.301,64
Meédio 9.173,98
Maximo (10,519 10.137,98

= Valor Total

Minimo 9.401.605,06
Meédio 10.389.530,21
Maximo 11.481.266,99

= Intervalo Predicao
Minimo 7.754.708,95
Maximo 13.919.585,96
Minimo (25,36%%) 6.847,43
Maximo (33,98% 12.291,03

—1 Campo de Arbitrio
RL Minimo 7.797.88
RL Maximo 10.550,07

=) Parametros
Nivel de Confiancga 80%
Estimativa pela Moda

- Coeficientes
Correlagdo 1 - 0.8532687 | ~ |

Fonte: Laudo de Avaliagéo 13R2.

Resultados obtidos, segundo os critérios adotados pelo Avaliador:

- Valor médio definido (por m2): R$ 9.183,22/m? (valor unitario de terreno = vut).

- Valor médio definido (total): R$ 10.400.000,00 (= R$ 9.183,22/m? x 1.132,50 m2 = valor do

terreno = Vt = valor total do imével = Vi, pois ndo ha benfeitorias / construgdes).

* Laudo de Avaliagédo 14R2:

Atributos do imével avaliando:

- Area do terreno , 4.632,50 m2.
- Topografia do terreno 3 (plano).
- Indice fiscal : R$ 998,00 (da Planta Genérica de Valores — PGV da PMSP).
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Equacao de Regresséao Linear adotada (expressa na forma de “Estimativa”):

Vilor Unitri (por )= +16100,42976-738204.165 | Area 4282414071 * n (Tonagrafe) 8491917 184 / IndiceFisca

Conforme acima exposto, cabe observar que o Avaliador apresentou a equacgao resultante da

Regressé&o Linear ja na forma “Estimativa”. Substituindo os valores dos atributos na equacao,
obteve os seguintes valores para o valor de terreno do imével avaliando, na estimativa pela
“Moda”:

Figura 4 — Avaliagio da AREA 2.

Regressao Linear -~
=) Valor Unitario '

Minimo (S,10%) 9.575,97
Médio 10.534,77
Maximo (S,10%%) 11.483,57

- Valor Total
Minimo 44.360.695,54
Médio 48.802.335,29
Maximeo 53.243.975,04

=] Intervalo Predigao
Minimo 38.327.502,32
Maximo 59.277.168,27
Minimo (21,46% 8.273,61
Maximo (21,46%) 12.795,93

-1 Campo de Arbitrio
RL Minimo 8.954,56
RL Maximo 12.114,99

-1 Parametros
Nivel de Confiancga 80%
Estimativa pela Moda

-1 Coeficientes
Correlagdo 1 - 0,8408865 |~ |

Fonte: Laudo de Avaliagdo 14R2.

Resultados obtidos, segundo os critérios adotados pelo Avaliador:
- Valor médio definido (por m2) : R$ 10.577,44/m? (valor unitario de terreno = vut).

- Valor médio definido (total) : R$ 49.000.000,00 (= R$ 10.577,44/m? x 4.632,50 m2 = valor
do terreno = Vt = valor total do imovel = Vi, pois ndo h& benfeitorias / construcdes).
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* Laudo de Avaliacédo 15R4:
Atributos do imovel avaliando:
- Area do terreno 23.900,00 m2,
- Topografia do terreno 3 (plano).

- Indice fiscal R$ 998,00 (da Planta Genérica de Valores — PGV da PMSP).

Equacgao de Regresséao Linear adotada (expressa na forma de “Regressao’):

}) = 48,191017256 -115 4266341 / Area 0,5672577677 | Topografia +0,00132723933 * Indice Fiscal

In (Valor Unitario

Conforme acima exposto, cabe observar que o Avaliador ndo apresentou a equacao resultante
da Regressao Linear na forma “Estimativa” que seria a inversa dessa, o que facilitaria os calculos.
Substituindo os valores dos atributos na equagéo, obteve os seguintes valores para o valor de

terreno do imével avaliando, na estimativa pela “Moda”:

Figura 5 — Avaliacdo da AREA 3.

Regress3o Linear -~
=) Valor Unitario '

Minimo (12,50%) 9.380,53
Meéedio 10.720,14
Maximeo (14,28%) 12.251,06

= Valor Total
Minimo
Médio

Maximo

224.194.611,67
256.211.355,75
292.800.341,30
= Intervalo Predicdo

Minimo 189.561.814,19

Maximo 346.294.738,19

Minimo (26,01%c) 7.931,46

Maximo (35,16%) 14.489,32
- Campo de Arbitrio

RL Minimo 9.112,12

RL Maximo 12.328,16
- Parametros

Nivel de Confiancga 80%

Estimativa pela Moda

- Coeficientes
Correlagcdo

Fonte: Laudo de Avalia¢@o 15R4.
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Resultados obtidos, segundo os critérios adotados pelo Avaliador:

- Valor médio definido (por m2) : R$ 10.711,30/m? (valor unitario de terreno = vut).

- Valor médio definido (total) : R$ 256.000.000,00 (= R$ 10.711,30/m? x 23.900,00 m2 = valor

do terreno = Vt, pois h& benfeitorias / construcfes calculadas a parte).

Preliminarmente, cumpre destacar que esta Auditoria realizou 3 Regressdes Lineares, por meio
de Inferéncia Estatistica, utilizando-se exatamente dos mesmos elementos comparativos
utilizados pelo Avaliador, os mesmos regressores (variaveis independentes) e utilizando como

ferramenta, o mesmo software SisDea®, talvez numa versao diferente, mas que, ao final, obteve

resultados similares aos do Avaliador e ndo poderia ser diferente disso.

Observa-se que, em cada um dos 3 Laudos do Avaliador, os Coeficientes de Correlacao (r)
atingiram um patamar de aproximadamente r = 0,84 (84%) a 0,85 (85%), o que demonstra uma
“Correlacao Forte” em todos eles, conforme demonstra a classificacdo do poder de explicagao

abaixo:

Tabela 1 — Classificag&do dos Coeficientes de Correlacéo (r).

Coeficiente de Correlacéo (r) Classificacao

0<r<|0,3] Correlacéo Desprezivel
|0,3| <r<0,5] Correlacéo Fraca
|0,5] <r=<0,7| Correlacdo Moderada

|0,7| <r=0,84a0,85<]0,9| Correlacdo Forte

|0,9] <r<|1] Correlacado Muito Forte

Fonte: Normas Técnicas e bibliografia especializada.

E desejavel que o Coeficiente de Correlacdo, que varia de 0 a 1 (0% a 100%) resulte o mais
elevado possivel, ou seja, préximo de 1 ou 100%, uma vez que o quadrado desse Coeficiente

de Correlagéo (r) resulta no Coeficiente de Determinacédo (R?).

Por sua vez, o Coeficiente de Determinagéo (R?) detém o poder de explicagdo de um modelo de

regressdo, medindo o percentual da variagdo total do valor em torno da média que é explicada
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pela variacdo dos regressores (variaveis independentes) adotados na equacao. Quanto maior a
variacao a ser explicada, maior o coeficiente e vice-versa. Embora seja desejavel o mais proximo
de 1 (100% da variacdo explicada), ndo se pode definir valor minimo aceitavel, pois dependera

do tamanho da variacdo da amostra e das variaveis colhidas para explicar esta variacao.

Em outras palavras, o Coeficiente de Determinacéo (R?) é uma medida de ajuste de um modelo
estatistico linear generalizado, como a Regressao Linear Simples ou Mdltipla, aos valores
observados de uma variavel aleatoria. O R2 varia entre 0 e 1, por vezes sendo expresso em
termos percentuais (%). Nesse caso, expressa a quantidade da variancia dos dados que é
explicada pelo modelo linear. Assim, quanto maior o R2, mais explicativo € o modelo linear,

ou seja, melhor ele se ajusta a amostra coletada pelo Avaliador.

Por exemplo, um R? = 0,70 significa que o modelo linear explica apenas 70% da variancia da
variavel dependente a partir de seus “regressores” (variaveis independentes) incluidas naquele

modelo linear. Portanto, os 30% restantes, em tese, hdo sdo explicaveis.

Observa-se que, em cada um dos 3 Laudos do Avaliador, os Coeficientes de Determinacéo (R?)
resultaram em aproximadamente: R? = 0,728 ou 72,8% (LA 13R2), 0,707 ou 70,7% (LA 14R2) e
0,718 ou 71,8% (LA 15R4).

Assim, para melhorar a explicacdo do modelo de regressao linear, ou seja, elevar o Coeficiente
de Determinacdo (R?), sugere-se ao Avaliador que insira em seu modelo uma variavel
independente quantitativa e de suma importancia no caso presente, qual seja, a “distancia ao
polo de influéncia”, no caso, a distdncia (em metros) de estagcbes de METRO, conforme ja
citado no item 3.20.3.1.

Nesse contexto, vale registrar que préximo aos iméveis avaliados tém-se a Estacdo AACD -
Servidor (Linha 5 - Lilas), distando cerca de 260m dos imoveis avaliandos e a Estagdo Santa

Cruz (Linha 1 — Azul), um pouco mais distante, mas, na mesma regido geoecondmica.

No que diz respeito a evitar-se a ocorréncia da “micronumerosidade”, pela necessaria inser¢gao
de mais uma variavel independente quantitativa, qual seja, a “distancia ao polo de influéncia”,

tem-se pela nota da Norma da ABNT que:
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para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao
namero de variaveis independentes (k):

n>3(k+1)

paran <30,ni>3

para 30 <n <100, ni >10% n

para n > 100, ni > 10

onde:

ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de
variaveis dicotdbmicas e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou
cbdigos ajustados; recomenda-se que as caracteristicas especificas do imével
avaliando estejam contempladas na amostra utilizada em nimero representativo
de dados de mercado. (grifos nossos).

No presente caso, o Avaliador utilizou dentre uma amostragem de 36 elementos comparativos

coletados no total, os seguintes dados em cada um dos Laudos de Avaliacao (LA):

LA 13R2: 26 elementos comparativos considerados, dentre os 36 coletados.
LA 14R2: 29 elementos comparativos considerados, dentre os 36 coletados.
LA 15R4: 26 elementos comparativos considerados, dentre os 36 coletados.

Situacao primitiva: 4 variaveis (1 dependente + 3 independentes).
Situacédo sugerida: 5 variaveis (1 dependente + 4 independentes).
Portanto:

n>3(k+1)=n2>3x(4+1) =15 elementos comparativos no minimo, o que atenderia a nova

situacdo em todos os 3 casos.

Por fim, vale destacar que bastaria ao Avaliador a obtencéo de uma Unica equacao de regressao
linear e correspondente equagédo estimativa para realizar a avaliagdo. Nesse sentido, para
projetar os valores correspondentes aos 3 imoveis na equacao estimativa, bastaria substituir os
atributos das variaveis independentes correspondentes a cada um dos bens avaliados. Esta
Auditoria realizou esse procedimento e obteve resultados similares aos daqueles realizados de

forma separada pelo Avaliador, ou seja, por meio de 3 Laudos de Avaliacao (LA).
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Dessa forma, quanto a avaliacdo apresentada, questiona-se a Secretaria de Governo
Municipal quais foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da
amostra de 36 dados, ou seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em
detrimento de outros, de forma diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliacao

(Recomendacéo 4.31).

Por todo o0 exposto, conclui-se pela necessidade premente de elaboragcdo de novo laudo
de avaliacdo, sopesando as recomendacdes feitas pela presente auditoria, sob pena de
atacar frontalmente o interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei 8.666/1993
(Concluséo 4.14).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 47/49):

Argumenta a origem:

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

[.]

iv A escolha de elementos comparativos ndo compete a Secretaria de Governo
Municipal, sendo ao técnico/perito competente contratado para a realizacdo da
avaliacdo imobiliaria, dentro da normativa vigente; e

v O 6rgdo da PMSP competente chancelou o0 método e o cumprimento da norma
na execucao do arbitrio pelo engenheiro habilitado.

Anéalise da Coordenadoria:

Com relacéo aos elementos abordados acerca da regresséo linear, a Origem néo apresentou
elementos novos, documentou questionamento ao avaliador sobre os pontos levantados pela

auditoria ou solicitou nova avaliacao.

Posto isso, segue breve consideracao sobre as alegacdes da Origem:

e Com relagao a alinea “iv”:

N&o compete a Secretaria de Governo Municipal (SGM) a escolha dos elementos comparativos
adotados nos 3 Laudos de Avaliacdo, mas sim, ao Avaliador. Entretanto, a contratacdo do
Avaliador independente se deu por intermédio dos 6rgaos competentes da Origem envolvidos
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no processo licitatorio, assim, rogou-se a essa Secretaria indagar ao Avaliador de sorte a

oferecer maiores esclarecimentos a respeito, 0 que ndo ocorreu até o presente momento.

e Com relagao a alinea “v”:

O 6rgdo competente da PMSP chancelou a metodologia avaliatoria adotada e o cumprimento
das normas técnicas consideradas e adotadas arbitrariamente pelo Avaliador, no entanto, o fez
sem adentrar em analises mais aprofundadas com relacdo aos 3 Laudos de Avaliacédo

apresentados no processo licitatorio.

Em face de todo o exposto, mantém-se o apontamento 4.14 e a Recomendacgéo 4.31 do

Relatoério Preliminar.

3.20.3. Da avaliacédo das benfeitorias / construcdes

O Hospital Edmundo Vasconcelos apresenta duas grandes edificacbes, que foram
respectivamente nominadas edificio 1 e edificio 2 na avaliagdo da empresa Rothuma Engenharia

Ltda., ambas pertencentes ao lote 3, conforme verificavel em imagem gerada pelo Google Earth:

Figura 6 - Visdo Geral com os prédios (frente para a Av. Rubem Berta) e 01 (lateral com heliponto).
- : T - e -

s 4

R Borge 00

Fonte: Google Earth, retirada em fevereiro de 2023.
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Além das duas edificacbes hospitalares principais, verifica-se edificacdo assessoéria entre a

edificacao principal e a Av. Rubem Berta.

A analise subsequente acompanhara os parametros adotados pelo Avaliador, visto a proposta
de verificacdo da avaliacéo apresentada no edital e, ndo, a elaboracao de novo laudo.

Como apenas o lote 3 apresenta edificacdes para a presente avaliacdo mercadoldgica, a analise

sera detida ao Laudo de Avaliacdo 15R4 a seguir.

3.20.3.1. Da classificacdo ou enquadramento das benfeitorias/construcdes avaliadas

Torna-se importante entender que o valor do imével ndo € seu custo construtivo, mas o valor

mercadoldgico de venda que a ele se pode atribuir.

Dessa maneira, a metodologia de célculo de um bem imobilizado é o produto do valor do metro

quadrado (valor unitario) de venda da edificacdo pela area total do imovel.
Intuitivamente, percebe-se que a area total da edificacdo € um dado concreto.

Consequentemente, a subjetividade de uma avaliacdo passa pela obtencédo do Valor do metro

quadrado de venda do bem avaliado e este sera objeto do escrutinio subsequente.

Inicialmente, apresenta-se a formula de obtencédo do bem:

Vb= (CUB-SP X PC) X AC X Foc

Onde:

Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.
CUB-SP- Custo unitario basico da construcao civil no estado de Sao Paulo.
Pc - indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacao.

AC - Area construida da edificago.

Foc - Fator de Adequacé&o ao obsoletismo e ao estado de conservacao referente a edificacao.
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Como AC (area construida) é dado concreto, a andlise sera atinente aos parametros Pc (indice
referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo), CUB-SP (Custo unitario basico da
construcéo civil no estado de Séo Paulo) e Foc (Fator de Adequagé&o ao obsoletismo e ao estado
de conservacgao referente a edificagao), nesta ordem.

3.20.3.2. Da classificagdo ou enquadramento das benfeitorias quanto ao Coeficiente ou
Padrao Construtivo adotado (PC)

Conforme apresentado no Laudo de Avaliacdo 15R4, correspondente a area 3 avalianda, as
benfeitorias/construcfes foram assim classificadas, segundo o Avaliador, conforme o quadro

resumo abaixo:

Quadro 3 — Classificacdo ou enquadramento das benfeitorias / constru¢des, segundo o Avaliador.

Classificagao . . Coeficiente A
‘1 Tipologia = Areas
Prédio e para ou Padrao ; ~
o Utilizagcao guanto ao . construidas | Observacfes
n enquadramento uso Construtivo Ac (m?)
pelo IBAPE/SP 3 adotado (PC)
Centro Médico | Classe- 02, Grupo- 3742 O padréo
1 Consultas e | 2.1, Padrdo 2.1.2 Hospitalar (mfnimo) 8.000,00 construtivo
Especialidades | sem elevador adotado
(padréo
~ Classe- 02, Grupo- simples) refere-
2 'F;‘;ire”a‘?;(fs €121, Padrdo 2.1.2 | Hospitalar (n?fr?i?r?o) 14.900,00 | se a “com
PG sem elevador elevador” e ndo
“sem elevador”
Classe- 02, Grupo- 3.742
3 Almoxarifado 2.1, Padrdao 2.1.2 | Administrativo (mfnimo) 1.500,00
sem elevador
Classe- 02, Grupo- . o
4 PO |21, Padido 214 | Hospitalar | 6371 (médio) | 1.600,00 gg'é'cr;zitg'a‘?oes
com elevador b '
- ~ Classe- 02, Grupo-
5 | Administracdo | 54 "o 4150 2.1.1, | Administrativo 2,081 541,00
(anexo 1) (minimo)
sem elevador

Fonte: Laudo de Avaliagdo 15 R4.

Como depreendido do quadro, observa-se que os prédios 1 e 2 foram classificados como padrao
construtivo simples, sendo posteriormente verificAvel que o avaliador atribuiu ao PC (indice

correspondente ao padrao construtivo dos dois prédios principais) como sendo classificaveis

3 Segundo o estudo “Indice — Unidades Padronizadas 20197, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP).
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como o indice maximo de “prédios simples sem elevador” ou o indice minimo de “prédios simples

com elevador”.

Torna-se enfético registrar que as construcdes, cuja tipologia € de cunho “hospitalar’, estao
dentre as de maior complexidade e de custo na execugao - como por exemplo no que diz respeito
as instalacdes especiais e hdo convencionais, quer seja nos quartos de internacao (leitos), na
enfermagem, nos laboratdrios de analises clinicas, nas unidades de tratamento intensivo (UTIs),
na acessibilidade, nas lavanderias de uso hospitalar e até mesmo, heliponto e outros — cujos
sistemas de centrais de ar condicionado, de gas, de aguecimento, de abastecimento de oxigénio,
de elétrica, de hidraulica, de légica, além de muitas outras instalacfes que, consequentemente,
acarretam maiores custos construtivos, ndo podem ser comparadas a edificacdes ou comerciais

(escritorios, lojas, etc.) simples de até quatro pavimentos. Isso é fato inquestionavel.

Diante disso, nota-se que o Avaliador se equivoca no enquadramento dado aos principais prédios

de uso hospitalar (n°s. 1, 2 e 4), sendo vejamos:

Prédios 1 e 2: Enquadrados como sendo Classe - 02, Grupo - 2.1, Padrdo - 2.1.2 (com
elevador), portanto, segundo o estudo de Unidades Padronizadas publicado pelo IBAPE/SP 4, a
partir do qual o Avaliador coletou as informacdes para embasar seu trabalho (peca 77), tem-se

que:

Classe 02 — Uso nao residencial.
Grupo 2.1 — Escritorio.
Padréo 2.1.2 — Padrao simples (PC = 3,742, na faixa: “minimo”).

A seguir reproduz-se esse enquadramento na integra, a partir desse estudo (peca 77):

4 Segundo o estudo “indice — Unidades Padronizadas 2019”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o
Paulo (IBAPE/SP).
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Figura 7 - Enquadramento Escritérios — Padréo Simples - Para os prédios 1 e 2.

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

Mot =e
21.2 PADRAO SIMPLES

Edificacoes com ateé guatro pavimentos, sem elevador, executadas obadecendo a estrutura
convencional e arquitetura Interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas com
dimensoes reduzidas, possuem banhelros que podem ser privativos ou coletivos, contendo
apenas Instalagoes basicas e metals de modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzl-
das, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinacoes diversas, tals como sa-
loes ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estaclonamento. Fachadas com tratamento
arquitetonico simples, normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ocor-
rer, na principal, aplicacao de pastilhas, ladnihos ou equivalentes e calxllhos comuns fabricados
com material simples e vaos de pequenas dimensoes.

Caractenizam-se pela utilizac2o de tens construtivos basicos e acabamentos simples e econd-
micos, de qualidade inferior, tanto na area das unidades como nas de uso comum, tals como:

= Pisos: ceramica comum, taco, vinflico ou forracao.

= Paredes: pintura latex comum sobre emboco ou reboco, com barra impermeavel (ceramica
ou pintura) nas areas molhadas, nas areas comuns e nas escadarias.

= Forros: pintura sobre emboco e reboco na propria Iaje ou sobre placas de gesso.

« Instalacoes elétricas: sumarias com numero minimo de pontos de luz Interruptores e to-
madas, utiizando componentes comuns.

23

Fonte: IBAPE/SP.

e-TCM 001056/2023

Entretanto, o prédio 1 (correspondente ao Centro Médico Consultas e Especialidades) e o

prédio 2 (correspondente & Internacdes e Recepcado) apresentam tipologia externa muito distinta
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da verificada nas imagens de padréo simples vistas na imagem anterior, conforme pode ser

observado a seguir nas imagens externas dos prédios avaliados:

Figura 8 - Prédio 1 — Fachada com heliponto perceptivel e esquadrias e cobertura metdlica de alto padréo (ver figura
12, fl. 195, Peca 28).

[ i
|
|

Fonte: site http://www.brplanosdesaude.com.br/hospitais/hospital22.html retirada em fevereiro de 2023.

Figura 9 - Prédio 02 — apresentando esquadrias de alto padrdo e estrutura de cobertura metélica trelicada na
recepcgao.

—— = —

Fonte: site https://www.hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital/sobre.aspxl retirada em fevereiro de 2023.
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Figura 10 - Prédio 02 - Fachada (ver figura 16, fl. 196, Peca 28).

@ revistaexare

Uma mina de ouro parada

Governo prepara marco da construcao civil para desemaranhar o cipoal de regras e facilitar a venda de
imoveis

OnRMmay <

Fonte: site https://exame.com/revista-exame/uma-mina-de-ouro-paradal/, retirada em fev. de 2023.

Pelas imagens, é facil perceber a disparidade de padrdo de acabamento, verificavel na fachada
principal do prédio 02 defronte a Av. Rubem Berta (o0 que néo foi apresentado no Laudo), pois a
fachada apresenta pano de vidro (esquadrias que revestem integralmente a fachada), material

caro e incompativel com o padrdo simples definido pelo IBAPE (peca 77).

Também, em ambas as edificacdes, verifica-se a presenca de entradas vistosas e igualmente
dispendiosas, com coberturas de vidro e estruturas metalicas trelicadas, também incompativeis

com a classificacdo de padréao simples.

Para terminar, a irrefutdvel impossibilidade de classificagcdo como padrao construtivo simples, ha
possibilidade de observacgéo inclusive de heliponto na edificagdo 01 (novamente néo observavel

na figura 12 do laudo, escondida pelas arvores, a fl. 195 da peca 28).

Quanto a parte interna da edificacdo, igualmente, mostra-se distante do padrdo simples de
edificacdo comercial, definida pela avaliacdo da Rothuma Engenharia e adotado como referéncia

para a licitacdo da Secretaria de Governo Municipal. Como visto a seguir:
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Figura 11 - Prédio 01 - centro médico.

S

Fonte: site https://www. ospitaledmundovascocelos.com.br/conteudo/hosnitallsobre.aspxl retirada em fev. de 2023.

Figura 12 - Prédio 01 - centro médico.

Fonte: site https://www.hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital/sobre.aspxl retirada em fevereiro de 2023.

Figura 13 - Prédio 02 — internacéo e recepg¢ao.

Fonte: site https://www.hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital/sobre.aspxl retirada em fevereiro de 2023.
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Figura 14 - Prédio 02 — brinquedoteca.

I RN
Fonte: site https://www.hospitaledmundovasconcelos.com.br/conteudo/hospital/sobre.aspxl retirada em fevereiro de 2023.

Como vé-se nas imagens apresentadas do Hospital Edmundo Vasconcelos, o padréo construtivo
tanto interno quanto externo dos Prédios 1 e 2 da Avaliacdo 15R4 ndo poderia ser de maneira

nenhuma o de uma edificacdo nao-residencial de padréo simples.

Portanto, aponta-se que, no caso do parametro Pc — indice referente a tipologia e padr&o
construtivo da edificacdo — permanecer equivalente ao de uma edificacdo ndo-residencial
de padrdo simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente
elevadores do padrdo construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na fachada,
entradas com cobertura de trelicas metélicas e vidro), o Laudo de Avaliagdo néo pode ser
0 balizador do valor de referéncia do edital, sob o risco de dilapidacdo patrimonial do
erario, em clara afronta a supremacia do interesse publico e afronta em via transversa ao
art. 17 da Lei 8666/1993. (Concluséao 4.15).

Quanto ao Prédio 4, enquadrado como sendo Classe - 02, Grupo - 2.1, Padréo - 2.1.4 (com
elevador), portanto, segundo o estudo de Unidades Padronizadas publicado pelo IBAPE/SP 5, a
partir do qual o Avaliador coletou as informacdes para embasar seu trabalho (peca 77), tem-se

que:

Classe 02 — Uso nao residencial.

5 Segundo o estudo “Indice — Unidades Padronizadas 2019”, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP).
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Grupo 2.1 — Escritorio.
Padréo 2.1.4 — Padréao superior (PC = 6,371, na faixa: “médio”).

A seguir reproduz-se esse enquadramento na integra, a partir desse estudo:

Figura 15 - Enquadramento Escritérios — Padréo Superior.

INDICE - UNBDADES PADRONIZADAS

R
21.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a2 projeto arguitetonico espeaclal, prevendo alguma versatilidade na dis-
wribuicao dos espacos Internos das unidades dispostas em lajes de proporcoes medias. Hall
social amplo e com elementos decorativos de gualidade, dotados de elevadores de padrao
superion. Normalmente com duas ou mals vagas de estacdlonamento por unidade e, eventual-
mente, tarmbam para visitantes_Areas externas, em geral. com ratamento palsagistico. Facha-
das tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de ceramica ou “fulget?
massa texturizada: cailxiihos amplos e executados por projeto especfico, podendo, inclusive, se
constituliremn nas denominadas “cortinas de vidro®

Caractenzam-se pela utilizacao de Itens construtivos € acabamentos de boa quabdade, tamto
Nas areas privativas como Nas de uso comum, 1als Como:

Pisos: carpete de alta resistanda apropriado ao uso comercial. ceramica. placas de marmore,
granito ou similar.

Paredes: pintura latex sobre massa cormida ou gesso.
= Forros: geralmente rebaixados com placas termoacasticas.

Instalacoes elétricas: sisterma de distribuicao dimensionada para o uso diversificado de pon-
tos de luzr e tomadas, com componantes de gualidade. Usualmente possuem sisterma de ar
condicionado central e a passagem de cabos e fios geraimente s30 feitas por pisos elevados.

Sem clewvador 5206 S.7828 6,363
Commn clevador 5768 53271 7.072

2.1.4 - Padrao Supernor

Fonte: IBAPE/SP.

Nota-se, claramente, observando a figura anterior, que as imagens atribuidas pelo IBAPE (peca
77) as edificacdes definidas como ndo-residenciais e de padrao construtivo superior (Pc atribuido
pelo avaliador como de 6,371) guardam relacao e semelhanca estética e tipol6gica muito maior
com as edificacbes do prédio 1 e do prédio 02 do Hospital Edmundo Vasconcelos do que as

definidoras do padrédo construtivo simples.
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Dessa maneira, ainda que o enquadramento dado ao Prédio 4 ndo guarde relacao direta
com as construcdes hospitalares, especialmente com a avaliada, aparenta ser muito mais
apropriado a adog¢é&o do padrao construtivo (Pc) de edificagdo ndo-residencial de padrao
superior definido pelo Avaliador no Prédio 4 também para os Prédio 1 e Prédio 2 (Pc =
6,371). (Recomendacao 4.32).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 49/53):

Argumenta a origem:

3.7.3 Avaliagéo das benfeitorias (Apontamentos 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.32, 4.33
e 4.34).

Sumaério de resposta
Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

i. A avaliacdo do perito contratado foi realizada com base normativa, sobre
vistoria realizada in loco e baseada em sua experiéncia e competéncia;

ii. Tipologia R8-N serve para balizamento dos valores, de acordo com sugestao
do IBAPE (céalculo de proxy) e é multiplicado pelo Pc - Padrao construtivo;

iii. A metodologia utilizada prescinde de utilizacdo de CUB de outra tipologia, pois
"ajusta” a base R8-N ao padréo construtivo da benfeitoria conforme observado em
vistoria;

iv. CUB/SP de R$ 1.646,57/m? corresponde ao valor da ultima publicacdo do
boletim econdmico do SINDUSCON/SP na data base de emissdao do laudo
(jJan/2022) para padrdo R8-N com desoneracdo49, vélido na data de publicagéo
do edital de concorréncia, ndo havendo vicio no uso de tal referéncia; e

v. De acordo com o método Ross-Heidecke para calculo de deprecia¢éo, o Foc
corresponde ao fator de obsolescéncia e o Ec ao estado de conservacdo. Sao
aspectos distintos, porém correlacionados. O Foc é calculado considerando os
trés aspectos distintos: 0 estado de conservacdo aparente (Ec), a idade da
edificacdo na época da avaliacédo (le) e a vida referencial da edificacao (Ir). No
caso em tela, a vida referencial € de 80 anos, aumentando o coeficiente de
mensuracéo da depreciacao (e, portanto, reduzindo o percentual de depreciacao).
Os aspectos foram analisados e estdo alinhados com a normativa aplicavel.

Anélise da Coordenadoria:

A Origem optou por responder de maneira conjunta todos 0s apontamentos referentes as

benfeitorias do imével da area 3 do edital.
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Entretanto, no que tange a questdo do padrao construtivo (Parametro Pc), ndo houve acréscimo
ou informacdo que complementasse ou justificasse a escolha de adocdo de valoracdo
mercadoldgica de uma edificacdo hospitalar com heliponto, pano de vidro, marquise metalica

com cobertura de vidro, como uma edificagao de padréo simples.

Em face do exposto, mantém-se o apontamento 4.15 e a Recomendacao 4.32 do Relatorio

Preliminar.

3.20.3.3. Da classificacdo ou enquadramento das benfeitorias quanto ao Custo Unitério
Basico de Construcao (CUB/SP, pelo SindusCon/SP)

A titulo comprobatério, existem alguns estudos referenciais relativos aos enquadramentos do
Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUBs) na categoria “construgcdes hospitalares” que
trazem a luz a complexidade existente na estimativa desses custos unitarios de construcao e que
agui torna-se fundamental relatar o embasamento dado por essa referéncias, quanto ao uso
equivocado do R8-N em construcfes hospitalares, ao invés de outro mais adequado ao
presente caso, qual seja, a classe CSL-16A (CUB/SP - SindusCon/SP), tais como seguem.

e Do encontro de pesquisa e mostra de extenséo da Faculdade Estacio de Castanhal

Trabalho: Enquadramento do Custo de Obras Hospitalares no Custo Unitario Basico (CUB).
Extraindo-se parte do resumo desse trabalho, tem-se em sintese que:

Entretanto, para os proximos anos, ha a previsao do consideravel crescimento de
Parcerias Publico Privadas (PPP’S) no Brasil [...] Estes servigos, no pais,
acontecem principalmente nos setores de infraestrutura, no entanto, ultimamente,
0S mesmos sao vistos como solucdo para investimentos nas areas de
saude, seguranca e outros. Diante desta nova demanda, a pesquisa em questao
teve por objetivo buscar o parametro de custo fornecido através do método
de Custo Unitario Basico (CUB), prescrito na ABNT NBR 12721/06 - Avaliacéo
de custos unitarios de construgcdo para incorporacdo imobilidria e outras
disposicdes para condominios edilicios - que mais se adeque a Obras
hospitalares. Com base no orcamento analitico previamente obtido de uma Obra
Hospitalar [...] Isto converge em valores monetarios de baixa importancia se
comparados ao montante total da obra, sendo assim a classe CSL-16 (padréao
alto) mostrou-se ser mais adequada para o empreendimento em questéo, o
gue podera, quando associado a demais estudos futuros relacionados com o
tema, municiar o Empreendedor / Construtor que tenha esta demanda para
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estudos preliminares de viabilidade econdmica para obras hospitalares de
porte similar ao estudado. (grifos nossos) °.

e Do Regulamento das Tabelas de Honorérios de Servigos de Arquitetura e Urbanismo do

Brasil (Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU)

Ratificando e corroborando o estudo acima mencionado, quanto a utilizacao da classe CSL-16A
ao invés do R8-N, especificamente, para construcdes hospitalares, ambos publicados
mensalmente pelo SindusCon/SP em todas as Unidades Federativas do Brasil, tem-se a

seguinte tabela extraida desse regulamento:

Tabela 2 — Classificagdo dos CUBs ndo convencionais.

21 | servips

2.1.1 | Edicaghes com desenhi de ooupagao (lizute I GLEN B2 1 BE2D0
inkemm) fomecidn

2.27 | Edilicis de EstTiltnios e edficos a0Minstatios mm I 518N B4 15 1.203,15
andar de salas / onj.

2.2 | Edilicios de estribénios e edilicios administratives de v CAL-E-N 99645 15|
andar coeTido

2.2.4 | Bancos, sade de emprasas, instiluigbes e Onglos v 516 114750 215  zsE7E
Piiblicns

2.1 | Centro de proessamentn de dades W [E-16-4 1.147,90 15|  2Be0TH

30 | EDUCALRD

3.1 | Creches, escolas primérias e secunddrias T CALE-N 205 45 15 140428

317 | Escolas ienicas, especialzadas, superioees 8 v &6 114790 2| zzosE0
universigades

4.0 | sAlDE

a1 | Ambutattirios e posins de Saote I 518N 842,09 15 1.203,14

a7 | Climicas e conmumiirios i [5l-16-8 1.147,90 15 172185

43 | Hospitais N CoL-16-A 1253,85 15| 1maa

(4) De acordo com a NBR 12.271/2006, na formagao do CUB "BASICO procedeu-se a pesquisas junto a
diversas obras realizadas de diferentes tipologias, obtendo-se o “FATOR DE ADEQUACAD" aplicado
na Tabela e o BH - VALOR BASE DE HONORARIOS que deverd ser utilizado para o calculo do valor dos
projetos e servicos previstos neste documento. Este “FATOR DE ADEQUACAQ" serd aferido e revisto
em periodicidade a ser determinada pelo CAU/BR segundo metodologia espedifica para acurada
avaliacio dos valores;

Fonte: Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU).

8 SOARES, Vinicius Almeida; TOLOTTI, Lorrany da Silva.

ENQUADRAMENTO DO CUSTO DE OBRAS HOSPITALARES NO CUSTO UNITARIO BASICO (CUB).

In: Anais do Encontro de Pesquisa e Mostra de Extenséo da Faculdade Estacio de Castanhal.

Anais...Castanhal (PA) Faculdade Estacio de Castanhal, 2019.

Disponivel em: <https//www.even3.com.br/anais/epefec/135373-ENQUADRAMENTO-DO-CUSTO-DE-OBRAS-HOSPITALARES-NO-CUSTO-
UNITARIO-BASICO-(CUB).
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Como visto, ndo ha indicacdo para a tipologia de um hospital de alto padrdo construtivo ser a
tipologia R8-N. Até mesmo porque NBR 12721/06 — Avaliacdo de custos unitarios de construcao
para incorporacao imobiliaria e outras disposi¢cfes para condominios edilicios — define a tipologia
R8-N como sendo para “Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e oito

pavimentos-tipo”.

Além disso, o préprio Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) equipara o custo da tipologia
hospitalar com o custo da tipologia comercial de padréo elevado, a saber, CSL-16 — Edificio

comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 16 pavimentos-tipo.

Dessamaneira, recomenda-se a substituicdo datipologia caracterizada na avaliacdo como
R8-N pela tipologia CSL-16, para a obtencdo do CUB-SP no método avaliativo elaborado,

visto todos os pontos levantados (Recomendacgéo 4.33).

Ademais, vale atentar para o fato de que os parametros acima sdo validos para o0 més de
junho/2013 e para outro Estado (CE) que ndo o de Séo Paulo (SP), os quais deverdao ser

adequados ao caso em consulta aos valores atualizados pelo SindusCon/SP.

O Avaliador considerou nos seus calculos das benfeitorias / constru¢cées do Laudo de Avaliacdo
15R4 (AREA 3), 0 CUB/SP de R$ 1.646,57/m? (R8-N), para a data-base de janeiro/2022, o que
estd incorreto, pois, inexiste, até mesmo por algum equivoco cometido, como restara

comprovado a seguir.

Além do que ja foi explanado acima, esse valor ja ultrapassa a periodicidade de 1 (um) ano,
devendo ser atualizado e ainda, o maior agravante € que esse valor nem existiu para essa data

base, como apresentado a seguir:
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Tabela 3 — CUB padréo R8-N (janeiro/2022).

Custo da construgio no Estado de Séo Paulo - 2022 - padraoc R8-N

Més R&/m* indice - Base Fewl07=100 Wariacdo %

Global  Mao-de-obra  Material Adm Global Mio-de-obra  Material Adm Global Mao-de-obra _ Material Adm
Jan 1.759,98 955,93 756,43 47 62 25323 273,25 231,50 258,24 0,35% 0,00% 0,82% 0,00%
Fev 1.763,06 95593 759,51 47 62 25367 273,25 23245 258,24 0,18% 0,00% 0,41% 0,00%
Mar 1.767 46 95593 763,91 47 62 254,30 273,25 23379 258,24 0,25% 0,00% 0,58% 0,00%
Abr 1.779,98 958,16 774,20 47 62 256,10 273,89 236,94 258,24 0,71% 0,23% 1,35% 0,00%
Mai 1.853.41 1.012,84 79077 4980 266,67 289,52 242,01 270,07 413% 571% 2,14% 4 58%
Jun 189449  1.03852 803,98 51,99 27258 296,86 246,06 281,94 222% 2.54% 1,67% 4 40%
Jul 190833  1.04879 807,31 52,23 274 57 299,79 247,08 283,24 0,73% 0,99% 0,41% 0,46%
Ago 190814  1.04976 806,12 52,26 27454 300,07 24671 283,41 -0,01% 0,09% -0,15% 0,06%
Set 1.906,94  1.05073 803,95 52,26 27437 300,35 246,05 283,41 -0,06% 0,09% -0,27% 0,00%
Out 1.907,71 1.052,32 80313 52,26 274 48 300,80 24580 283,41 0,04% 0,15% -0,10% 0,00%
MNov 1.910,51 1.053,30 804,87 52,34 27488 301,08 246,33 283,84 0,15% 0,09% 0,22% 0,15%
Dez 191372  1.058476 806,62 5234 27535 301,50 246,86 283,84 0,17% 0,14% 0,22% 0,00%

Forter Sipdsiom- S A

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

2019 ~
R16-N 2020

R1-A 2021

RE-A

R16-A N 2023 N

Fonte: SindusCon/SP.

Dessa forma, aponta-se que, para o CUB/SP basico (R8-N), o valor correto aquela data base
deveria ter sido de R$ 1.759,98/m? de construcéo ao invés do CUB/SP de R$ 1.646,57/m?,
cumprindo ainda registrar que o ultimo valor publicado pelo SindusCon/SP, qual seja, para a data
base de janeiro/2023 é de R$ 1.912,53/m? de construcdo (CUB/SP basico). (Concluséo 4.16)

J& superada a inviabilidade da tipologia residencial para o CUB hospitalar, o CUB resultaria no

seguinte valor (em R$/m?), na data-base de janeiro/2023 (tltimo publicado) para o Estado de SP:

Tabela 4 — CUB padrdo CSL-16A (janeiro/2023).

Custo da construgéo no Estado de S&o Paulo - 2023 - padrao CSL-16A
Mé R$Im* indice - Base Few07=100 Variagio %

Global  M3c-de-obra_ Material Adm Global M&o-de-obra_ Material Adm Global M3o-de-obra _ Material Adm
Jan 2707385 1.449,97 119579 62,09 - - - - -0,10% 0,00% -0,23% 0,00%
Fev
Mar
Abr
Mai
Jun
Jul
Ago
Set
Qut
Nov
Dez
Fite: SRosCon S5 A

ESCOLHA O PADRAOQ E O ANO

C5L-16N =~ 2019 =
CAL-BA 2020
CsL-8A 2021
2022
RP1Q N7 N7

Fonte: SindusCon/SP.
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Dessa forma, o CUB/SP para o padrdo CSL-16A padrdo alto, em janeiro de 2023 é
R$ 2.707,85/m?.

Portanto, aponta-se a inviabilidade na utilizac&do da tipologia R8-N para a obtencéo do CUB-SP
no método avaliativo elaborado referente as edificagdes do Hospital EOmundo Vasconcelos,
bem como o valor do CUB/SP apresentado na avaliacdo sob o risco de dilapidacéo patrimonial

do erario, em clara afronta a supremacia do interesse publico. (Concluséo 4.17).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 49/53):

Argumenta a origem:

3.7.3 Avaliagéo das benfeitorias (Apontamentos 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.32, 4.33
e 4.34)

Sumario de resposta
Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. A avaliacdo do perito contratado foi realizada com base normativa, sobre
vistoria realizada in loco e baseada em sua experiéncia e competéncia;

ii. Tipologia R8-N serve para balizamento dos valores, de acordo com sugestéo
do IBAPE (céalculo de proxy) e é multiplicado pelo Pc - Padrao construtivo;

iii. A metodologia utilizada prescinde de utilizacdo de CUB de outra tipologia, pois
"ajusta” a base R8-N ao padréo construtivo da benfeitoria conforme observado em
vistoria;

iv. CUB/SP de R$ 1.646,57/m? corresponde ao valor da ultima publicagdo do
boletim econémico do SINDUSCON/SP na data base de emissdo do laudo
(jJan/2022) para padrdo R8-N com desoneracdo, valido na data de publicacédo do
edital de concorréncia, ndo havendo vicio no uso de tal referéncia; e [...].

A origem ainda acrescenta que:

Em outras palavras, o custo de reedi¢cdo de uma benfeitoria € equivalente ao seu
custo de construcdo, depreciado pela obsolescéncia e estado de conservacdo
observado em vistoria. Ou seja, apenas o profissional habilitado que realiza
vistoria no bem imével é capaz de observar tais condi¢cdes e aplicar os fatores
mais adequados para a precificacdo das benfeitorias.

Para o calculo, o perito contratado utilizou como base o estudo resultante do
Provimento n°® 02/86 dos MM. Juizes da Vara da Fazenda Municipal de S&o Paulo,
intitulado Valores de Edificacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE — 2019, conforme
item 14.1 do Laudo - “Critério Adotado” dentro de 14. Valor de
construcao/Benfeitorias (Vb). O célculo dos indices referentes a tipologia e padrao
construtivo da edificacdo é realizado pela indexacdo do CUB (R8-N), conforme o
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documento “indice Unidades Padronizadas” do IBAPE-SP de 2019, que
acompanha o Provimento supracitado. A tipologia R8-N serve, entdo, para
balizamento dos valores, de acordo com sugestédo do IBAPE e é multiplicado pelo
Pc - Padrao construtivo observado em vistoria.

Analise da Coordenadoria:

A Origem optou por responder de maneira conjunta todos os apontamentos referentes as
benfeitorias do imével da area 3 do edital. Sobre as coloca¢bes da Origem pertinentes a tipologia
da edificacéo, padrao R8-N, objeto das conclusbes 4.16 e 4.17, bem como a recomendacao 4.33,

apresentam-se as seguintes analises:

e Com relagao a alinea “i”:

De fato, tanto a ABNT, quanto o IBAPE/SP, preconizam que a o padrdo R8-N se aplica as
edificacdes convencionais (Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e oito
pavimentos-tipo). No entanto, o cerne dos apontamentos reside justamente em boa parte da
edificacdo da area 3 do edital de licitacdo ndo se tratar de edificacdo convencional; sendo,
portanto, ruidosa a adocdo do padréo da tipologia R8-N para obtencéo de valor mercadoldgico.

Ndo houve guestionamento da idoneidade dos procedimentos e da competéncia técnica do
Avaliador, mas os apontamentos sao em funcéo da obtencado de parametros observados distintos

dos parametros adotados.

Ja a recomendacao tem a sorte de obtencdo de melhores resultados, mais adequados e mais
ajustados ao mercado imobiliario, no tocante aos valores do patriménio avaliado, uma vez que

sdo bens publicos e que suas aliena¢cfes impactam o Erario.

e Com relagao as alineas “ii” e “iii”:

De fato, segundo a Norma para Avaliagdes de Imoveis Urbanos IBAPE/SP: 2011 (atualmente
em revisdo), o padrdo construtivo R8-N (CUB-SP) multiplicado pelo correspondente padrao
construtivo observado e analisado em vistoria, conforme a tipologia adequada caso a caso (Pc),

serve para estimar os valores unitarios de construgéo (valores novos sem depreciagao).
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No entanto, o padrdo construtivo R8-N, por sua prépria definigcdo, diz respeito a um “Edificio
residencial, com 8 pavimentos tipo e padrao normal’, devendo esse ser aplicado, unica e
exclusivamente, a previsdo de custos de construgao “residenciais”, como bem definido em seu
conceito e tal como se observa no Boletim Econémico do Sindicato da Industria da Construgéo
Civil do Estado de Sao Paulo (SindusCon-SP).

Corroborando essa condicdo, o Estudo Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos—SP
(IBAPE/SP — peca 78) classifica as construgfes, até no maximo, dentro das seguintes tipologias

para os correspondentes enquadramentos:

e Residencial: barracos, casas e apartamentos;
e Comercial, servico e industrial: escritorios e galpdes industriais.

e Especial: simples coberturas.

Em face do exposto, observa-se que nao consta do rol mencionado, a tipologia “hospitais”. Para
tanto, nesse mesmo Boletim Econdmico do SindusCon-SP, consta a parte relativa ao “Custo da
construcdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo (em R$/m?), que abarca os
seguintes padrbes construtivos: CAL (comercial andares livres) e CSL (comercial - salas e

lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular).

Assim, tal como explanado no relatério preliminar, fundamentado em estudos de casos especiais,
no caso, de “construcdes hospitalares’, como visto, o que melhor se adequou foi o padréao
construtivo “CSL-16A (Padré&o alto)” (fls. 85/89 da peca 31).

Outro fato relevante que nao foi levado em conta, pelo Avaliador, na estimativa dos custos de
reproducdo das construcdes / benfeitorias avaliandas, € que 0s custos unitarios constantes do
Boletim Econdmico do SindusCon-SP abarcam apenas parte desses custos, sendo vejamos na

nota de rodapé desse mesmo documento:

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da
ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens
descritos na se¢do 8.3.5 da NBR 12.721/06. Fonte: Secon/SindusCon-SP.
(grifos nossos).
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O Custo unitario basico da construcéo civil no estado de S&o Paulo (CUB-SP, em R$/m?),
publicado mensalmente pelo SindusCon/SP, representa o custo parcial da obra e ndo o global,

isto é, ndo leva em conta os demais custos adicionais.

Para tanto, de acordo com o subitem 8.3.5. da norma ABNT NBR 12.721:2006 - Avaliagéo de
custos unitarios de construcdo para incorporacdo imobilidria e outras disposicfes para

condominios edilicios, dispbe que:

Na formacdo destes custos unitarios basicos nao foram considerados os
seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos
precos por metro quadrado de construcéo, de acordo com o estabelecido no
projeto e especificacbes correspondentes a cada caso particular: fundacgdes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico;
elevador(es); equipamentos e instalagfes, tais como: fogdes, aquecedores,
bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilagdo e
exaustdo, outros; playground (quando nao classificado como area construida);
obras e servicos complementares; urbanizagdo, recreacao (piscinas, campos de
esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentacdo do condominio; e outros
servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas
e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetbnicos, projeto estrutural,
projeto de instalacdo, projetos especiais; remuneragdo do construtor;
remuneracdo do incorporador. (grifos N0ssos).

Também é oportuno destacar que a afirmacgao da Origem de que a “[...] Tipologia R8-N serve
para balizamento dos valores, de acordo com sugestao do IBAPE (calculo de proxy) e é
multiplicado pelo Pc [...];” (grifos nossos), nada tem a ver com a andlise dos custos unitarios de
construcao, obtidos a partir do “padrao construtivo” definido pelo CUB-SP e pela “tipologia”

contida na norma técnica e demais estudos do IBAPE/SP, ndo aplicavel ao presente caso.

O padréo construtivo R8-N nem sequer foi utilizado na Regresséo Linear do Avaliador para a
obtencao dos “valores de terreno”. Hipoteticamente, a utilizacdo de variaveis independentes do
tipo “proxy” com tipologias pertinentes caso a caso, até poderiam ser utilizadas numa Regressao
Linear, mas, ndo o foi no presente caso. Portanto, tal arguicdo estad integralmente fora de

contexto.

Por fim, a metodologia usual, tal qual adotada pelo Avaliador, qual seja: o Método do Custo de
Reproducao (avaliacdo das construcdes / benfeitorias) e o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado (avaliacdo dos terrenos), diante do impasse existente para que se atinja o real e
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justo valor de mercado dos bens avaliados, principalmente, em prol do Erario, cumpre a Auditoria
sugerir uma outra forma de avaliacdo dos bens iméveis que compdem o complexo hospitalar

Edmundo Vasconcelos.

Para tanto, destaca-se a norma brasileira da ABNT NBR 14653-4: 2002 — Avaliacao de bens —
Parte 4. Empreendimentos, uma vez que, em sendo as construcdes hospitalares dotadas de
caracteristicas especificas e especiais, tal como ja destacado pela Auditoria, essa norma técnica

vem a distinguir “construgdes hospitalares” de outras convencionais, com metodologia propria.

Essa parte da norma ABNT NBR 14653 (subitem 5.1.2), trata da avaliacdo no caso de

empreendimentos que podem ser classificados segundo a base dos mesmos, quais sejam:

Os empreendimentos podem ser classificados conforme a base em:

[...]

b) de base imobiliaria, com fins de exploracdo comercial e/ou de servicos,
como:

- hotel, motel, resort, apart-hotel;

- shopping center, outlet e centros de compras assemelhados;

- teatro, cinema, casa de diversao;
- depdsito (por exemplo: armazém, silo fixo, reservatorio);

- hospital, clinica, casa de repouso [...]. (grifos n0ssos).

Portanto, ndo ha nenhum argumento apresentado que legitimaria a adocdo do padrdo da

tipologia R8-N adotada.

e Com relagdo a alinea “iv”:

O valor de R8-N encontrado pela auditoria (CUB-SP, “com desoneragado”, publicado pelo
SindusCon), na data base de janeiro/2022, foi de R$ 1.646,87/m?, tendo o Avaliador utilizado

R$ 1.646,57/m?, o que deve constituir apenas engano na transcricéo dos centavos.

Entretanto, o apontamento feito pela auditoria trata do questionamento técnico na adocao do
valor do CUB-SP para a desoneracao. A saber, a metodologia de célculo do CUB/m? desonerado
é a mesma do CUB/m? sem desoneracéo e obedece ao disposto na Lei n°® 4.591/64 e na ABNT

NBR 12721:2006. A diferenca diz respeito apenas ao percentual de encargos sociais incidentes
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sobre a mao de obra. O célculo do CUB/m? “desonerado” nao considera a incidéncia dos 20%

referentes a previdéncia social, assim como as suas reincidéncias.

Posto isso, indaga-se ao Avaliador por que se utilizou do CUB-SP “com desoneragdo” (R8-N =
R$ 1.646,87/m?), ao invés do CUB/m? “sem desoneragdo” (R8-N = R$ 1.759,98/m?), uma vez
que esse procedimento desvalorizou as construcdes / benfeitorias diretamente em cerca de 7%,
ademais, ainda na data-base de janeiro/2022, antecedendo cerca de 1 ano da publicacdo do
Edital.

As normas técnicas, em nenhum momento, preveem a utilizacdo do CUB-SP “com desoneragao”,
assim, conclui-se que o Avaliador tratou essa questao de forma equivocada. No entanto, como
foi utilizando o CUB “desonerado”, o Avaliador deveria calcular a incidéncia dos encargos sociais,
0 que resultaria, por ébvio, no CUB “sem desoneracao”, o que seria mais adequado. Esse é mais
um dos procedimentos que levaram a subavaliacdo dos imdveis avaliados, especificamente, nas

construcdes / benfeitorias.

Por fim, cabe salientar que os valores unitarios das construcdes / benfeitorias apuradas pelo
Avaliador ndo condizem com os de constru¢des hospitalares que, por sua natureza, sao de alto

custo, incompativeis com edificacfes residenciais, ao utilizar-se o padrao construtivo R8-N.

Dessa maneira, a Origem ndo aponta nenhuma explanacdo que efetivamente destitua de
motivacdo as infringéncias das conclusdes 4.16 e 4.17, assim como a recomendacao presente

na concluséo 4.33.

Em face de todo o exposto, mantém-se as conclusdes do apontamento 4.16 e 4.17, e da

Recomendacéo 4.33 do Relatorio Preliminar.

3.20.3.4. Da classificagcdao ou enquadramento das benfeitorias quanto ao Fator de
Adequacéo ao obsoletismo pelo Método de Ross-Heidecke

O Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (fator de obsolescéncia ou
de depreciacao) segundo o critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construcéo e respectivos padrbes de acabamento, bem como o estado de conservacao, €

expresso segundo a seguinte equacao:
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Foc=R+Kx (1 -R)
Onde:

e Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacéo.
¢ R =Valor residual corresponde ao padrédo da edificacdo, expresso em percentagem.

e K = Coeficiente de Ross-Heidecke (tabelado).

Por sua vez, o Coeficiente de Ross-Heidecke (K), é expresso pela seguinte equacéo:
K=(1-Ec)x{1-[le/lr+(le/lr)2]/2}

Onde:

e K = Coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).
¢ |e = Idade (real) da edificacdo na época de sua avaliacdo, definida em anos.
¢ |r = Vida (util) referencial da edificacéo, definida em anos e que depende de sua tipologia.

Posto isso, o Avaliador segundo seus critérios, obteve os seguintes fatores de adequacéo ao
obsoletismo e aos estados de conservacdo (Foc) para a depreciacdo das construcdes

avaliandas:

Quadro 4 — Fatores de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (Foc), segundo o Avaliador.

Prédio n° Ile (@anos) Ir (@anos) Ec (%) K Foc
1 32 80 33,20 0,4809 0,5847
2 73 80 33,20 0,0851 0,2680
3 41 80 33,20 0,4090 0,5272
4 16 70 33,20 0,5742 0,6593
5 34 70 33,20 0,4269 0,5415

Fonte: Laudo de Avaliagédo 15 RA4.

Portanto, em face desta parte teorica introdutéria e as consideracdes adotadas pelo Avaliador,

prossegue-se com a analise.

Vale destacar que o Avaliador considera o estado de conservacao (Ec) de “todas as constru¢des”

na referéncia “F” segundo a tabela abaixo, qual seja:

Cod. 042 (Verséo 05) 133



Tribunal §
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

e-TCM 001056/2023

Tabela 5 — Estados de Conservacéo (Ec), pelo critério de Ross-Heidecke.

INDHCE - UNIBADES PADRONIZADAS
it o
Cuadro 1 - Estade da Conssrvacan - Ec
Raf. Edif ‘.h ¥ %) ¥ Camctaristicas
Edificagihonova ou com reformma geral e substancial, com
A | Howa 000 menos de dois anos, que apresenie apenas sinats de
desgaste natural da pintura extema
Edificacio nova ou com refoma geral e substancial, com
B Er'tr\Trme 032 s de dois ance, que apresents necsssidads spenas de
feguiar umia demio leve de pintur pars EooMpor s sUs aparenca.
Edificagio seminowa ou com reforma gernl & substancial
B entre 2 & 5 anos, oujo estado geral possa ser rscupenda
5 = E= a com reparncs de eventuals fissuras superficiais
localizadas afow pintun stemas = intema.
Entre requlare Edificagho seminova ou com reforma geral = subrstancial
o ne\::s.:l?ﬁnd: de 200 entre 1 & 5 anos, oujo estado gerl possa ser recuperda
. : com repanc de fiszuras e tnncas boclimdas & superfidais =
reparos simples pintun intema & extema.
Edificagic cupo estado gerll possa ser recupsredo com
. pirtun intema = extema, 3pos reparms de fissas 2
E m:;m"d.';;e 1810 tincas superficais genemlizads, sem reosperacio do
repal sistena sstruburasl. Evertualmente, revisdo do sisbema
hidriulico e elétrico.
Edificacio cujo estadio gerl possa ser recupsrsdo com
pintun intema & extema, 3pos repains de fissaras =
trircas, com estabilizagio efou recupsrmicic loclizada do
" itanda de sist=ma estrutural. As instalaghes hidmiulicas & elébricas
i 11 passam ser restauadas mediante 2 revisio e com
F _m-:amci‘s-nplci = 1320 substitiugda eventual de algumas pegas desgastadas
importantes raturalmeshe. Eventualmente posss sernecessiris a
subhstituigia dos revestimentas depiscs e parsdes, de um,
ou de cutre cimode. RevisAo da impermesbiliazsgic ou
substituicia de tefhas da coberturn.
Edificagho cupo estado gerl possa ser recupesado com
pirtun intema = extema, com substituigio de pancs
de nequlanizacio da alvenaria, reparos. de fissums =
Mece binczs, com estabilizagie efou recupesacio de grande
c |ae it 5260 purbedu:islremaﬁlnmnl..ﬁsimhhqiﬂhidrgulim:
. 'Epar:: elétricas possam ser restauradas mediants a substituicio
= das pegas aparentes. A substituigio dos revestimentos
de pizos & paredes, da maiorsia dos oimaodos, = faz
mecessina. Substituiicio ou reparce importantes na
impermeabilizatio ou ro telhado
Mecessitanda Edifiagio ngo estado geral sejs recuparada com
de renas estabilizain &/ow recupsracio do sstema estrutural,
. r substituicio da regularizsgia da dvenana, reparcs de
H |rr';"=|:r|.:_n'.esa TE20 fimmran e?runcuilbf.in_ﬁ das instalagies hidriulicas
edifcacan sem eolétncas. Substituigio dos revestimentos de piscs £
ot parsdes Substibuicio da impermesbilizagio ou dotdhada
I Sem valor 10000 Edificagho sm astado de nina.

Fonte: IBAPE/SP (pega 77).

No caso, o Avaliador arbitrou como se todas as construgcdes avaliandas estivessem nesse

mesmo estado de conservagdo “F’ (necessitando de reparos simples e importantes),

depreciando todas elas de forma equalitaria e culminando em excessiva depreciacdo no

entender desta Auditoria. Fato esse que néo traduz a realidade, quando se observa o registro

fotogréafico em seu proprio Laudo de Avaliacéo.

Outro ponto merecedor de destaque é que, mesmo tendo-se uma construcdo atingindo,

praticamente, a totalidade de sua vida util, como é o caso do Prédio 2 (Internacdes e Recepcao)

Cod. 042 (Versdo 05)

134



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

com 73 anos de idade (lg) e vida til referencial de 80 anos (Ir), atingindo 91,25% (= 73 + 80) de
sua vida util (idade da vida referencial em %), essa construcdo, muito provavelmente, passou
por inimeras reformas (preventivas e/ou corretivas) ao longo dos anos e ter sido objeto de
diversos Retrofits 7 atualizando-a e melhorando seu estado de conservacdo, principalmente,

guando se trata de construcdes hospitalares.

Assim, observando o registro fotografico, recomenda-se novo Laudo de avaliacdo para
que proceda as retificacdes necessarias quanto a depreciacdo das construgcdes, no que
tange a atribuicdo de valores do Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (Foc), principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado
de conservacédo para os padrdoes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias.

(Recomendacéo 4.34).

J& nos Prédios 3 e 5, observa-se um estado de conservacdo aparentemente piorado, sendo

assim, deverdo ser mais depreciadas.

Desta forma, a tabela resumo para o célculo do Fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado
de conservacao (Foc), pelo critério de Ross-Heidecke, deve passar a ser definido tal como segue
abaixo, seria mais coerente e adequado a realidade observada em vistoria:

Quadro 5 — Fatores de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacéo (Foc), segundo a Auditoria.

Prédio le Ir Em % da re\_i,?(lj?jral Estado de conservagéao K Foc®
n° (anos) | (anos) | vida util (Ec) em %
(R) em %

1 32 80 40,00% 20% 8,09% (referencial “D”) 0,8794 0,9035
2 73 80 91,25% 20% 8,09% (referencial “D”) 0,1333 0,3066
3 41 80 51,25% 20% 33,20% (referencial “F”) 0,4175 0,5340
4 16 70 22,86% 20% 0,32% (referencial “B”) 0,8630 0,8904
5 34 70 48,57% 20% 33,20% (referencial “F”) 0,4307 0,5446

Fonte: propria.

” A Reforma (residencial ou comercial) soluciona uma necessidade imediata com a finalidade de melhorar edificagdes que precisam de
aprimoramento sem necessariamente preservar as caracteristicas anteriores do imével. Ja o Retrofit trata de modernizar instalagbes e
equipamentos, mantendo suas caracteristicas conservadas e atualizadas.

8 O Fator de adequag&o ao obsoletismo e ao estado de conservagéo (Foc) = R + [K x (1 — R)], portanto, Foc = 0,20 + (K x 0,80), quando R =20%
constante.
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Portanto, aponta-se a inviabilidade da utilizacdo do Fator de adequacé&o ao obsoletismo e
ao estado de conservacéo (Foc) adotado para a avaliagcéo dos prédios do Hospital, apenas
adotando o critério daidade da edificacdo, sem considerar, portanto, seu estado renovado
por reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de reducdo desmedida do valor de

avaliacdo, em clara afronta a supremacia do interesse publico. (Conclusao 4.18).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 49/53):

Argumenta a origem:

3.7.3 Avaliacao das benfeitorias (Apontamentos 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.32, 4.33
e 4.34)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme tdpicos abaixo:

v. De acordo com o método Ross-Heidecke para calculo de depreciagéo, o Foc
corresponde ao fator de obsolescéncia e 0 Ec ao estado de conservagdo. Sao
aspectos distintos, porém correlacionados. O Foc é calculado considerando os
trés aspectos distintos: o estado de conservacdo aparente (Ec), a idade da
edificacdo na época da avaliacéo (le) e a vida referencial da edificagcéo (Ir). No
caso em tela, a vida referencial € de 80 anos, aumentando o coeficiente de
mensuragédo da depreciagéo (e, portanto, reduzindo o percentual de depreciacao).
Os aspectos foram analisados e estdo alinhados com a normativa aplicavel.

Analise da Coordenadoria:

A Origem optou por responder de maneira conjunta todos os apontamentos referentes as
benfeitorias do imovel da area 3 do edital. Sobre a aplicacdo do Fator de adequacdo ao
obsoletismo e ao estado de conservacédo (Foc) pelo Método de Ross-Heidecke, objeto das
conclusBes referentes a infringéncia 4.18 e a recomendacdo 4.34, apresenta-se a seguinte

analise:

e Com relagao a alinea “v”:

A esta Auditoria, ndo restam duvidas quanto a forma apropriada de célculo e aplicacdo do Fator
de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservacao (Foc) pelo Método de Ross-Heidecke,
comumente utilizado na engenharia de avaliagbes e aqui adotado para a depreciacdo das

construgdes / benfeitorias do Hospital EDOmundo Vasconcelos. Quanto a isso, ndo ha o que se
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discutir. Entretanto, a impropriedade apontada trata da adocdo da idade da edificacdo sem a

consideracao de eventuais melhorias e reformas.

Cumpre registrar e repisar que o Avaliador ndo levou em consideragao, para avaliagéo e
subsequente depreciacéo das construgdes/benfeitorias do hospital “[...] seu estado renovado por
reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de reducdo desmedida do valor de avaliacdo, em

clara afronta a supremacia do interesse publico.” (fl. 93 da peca 31).

E ainda, tal como foi devidamente analisado e destacado no relatério da Auditoria, o Avaliador
arbitrou como se todas as construcbes avaliadas estivessem nesse mesmo estado de
conservagao “F” (necessitando de reparos simples e importantes), depreciando todas elas de
forma equalitaria e culminando em excessiva depreciacao, o que leva a uma situacao antagénica
em face do bom estado de conservacao observado nas construgdes / benfeitorias do hospital (fl.
91 da peca 31).

Para comprovacao do alegado, basta observar o registro fotografico o qual, indubitavelmente,
demonstra o excelente estado de conservacao das edificacdes/benfeitorias do Hospital Edmundo

Vasconcelos.

Em face de todo o exposto, mantém-se conclusdes referentes a infringéncia 4.18 e a

recomendacao 4.34 do Relatério Preliminar.

3.20.3.5. Da Anédlise da Avaliacédo através das divergéncias dos parametros encontrados
e ja utilizados na regressao linear

Preconizado pelo principio da separagcédo dos Poderes, ndo é atribuicdo do controle externo a
elaboracao de relatorio de Avaliagdo Imobiliaria. Entretanto, o bom funcionamento do sistema de
freios e contrapesos determina que a funcéo da auditoria passa pela verificacdo das informacdes
prestadas pela administracdo, bem como testes e estresses de parametros adotados, além da

conferéncia dos resultados encontrados para o bom e eficiente uso dos recursos publicos.

Pelo exposto, a Auditoria manteve a metodologia de célculo da Avaliacéo dos Imoéveis e verificou
a possivel divergéncia entre o resultado informado para o valor dos imoveis e o resultado que o

Avaliador obteria caso o valor dos parametros adotados fosse o apontado pela auditoria.
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Repisa-se, ndo se trata de elaboracédo de novo laudo de avaliagcdo, mas, sim célculo de possivel
reducdo do patrimoénio publico, numa operacao de liquidacéo de ativo publico imobilizado com

possivel ressarcimento menor do que seu valor justo.

Portanto, utilizando-se dos parametros utilizados na avaliagdo apontados como inapropriados,
teriamos:

e Alteracdo dos Parametros do Pc (indice referente a tipologia e padrdo construtivo da
edificacdo), vide subitem 30.20.4.2.

e Alteracdo dos valores atribuidos ao CUB-SP (Custo unitario basico da construcao civil no
estado de S&o Paulo), a saber:

CUB/SP (CSL-16A padréo alto) = R$ 2.707,85/m? de construcéo para a tipologia de uso

“hospitalar” (prédios n° 1, 2 e 4), para a data base de janeiro/2023.

CUB/SP (R8-N) = R$ 1.912,53/m? de construcéo, para os demais prédios administrativos
(nos 3 e 5), para a data base de janeiro/2023.

e Alteracdo dos valores de depreciacdo através Foc (Fator de adequacédo ao obsoletismo e
ao estado de conservacédo) pelo Método de Ross-Heidecke, para a data base de janeiro/2023.

Conforme a infringéncia apontada pela auditoria, o correspondente Foc (Fator de adequacéo ao

obsoletismo e ao estado de conservagéao), para a data base de janeiro/2023, seria alterado para:

Quadro 6 — Recélculo das benfeitorias / construgdes (valores depreciados), segundo a Auditoria.

Prédi Tipologia Areas
rédio . ~ p Foc
no Utilizacao guanto ao construid (depreciaco)
uso as Ac (m?) P ¢
1 Centro Médico Consultas e Especialidades Hospitalar 8.000,00 0,9035
2 Internacdes e Recepcdo Hospitalar 14.900,00 0,3066
3 Almoxarifado Administrativo 1.500,00 0,5340
4 Pronto Atendimento Hospitalar 1.600,00 0,8904
5 Administracéo (anexo 1) Administrativo 541,00 0,5446
Totais 26.541,00

Fonte: propria.
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Dessa maneira, a potencial discrepancia encontrada na avaliacdo das edificacbes seria

Quadro 7 — Valores da Avaliacdo elaborada pela SMUL, com as infringéncias sanadas pela correcdo dos

manifesta pelos seguintes valores:
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Novamente, ndo se trata de elaboracdo de novo laudo de avaliacdo, mas, sim, de calculo de
possivel reducéo do patrimonio publico e sua eventual dilapidac&o, numa operacéao de liquidacao

de ativo publico imobilizado com possivel ressarcimento menor do que seu valor justo.

Portanto, aponta-se a possibilidade de subavaliacdo no valor atribuido as edificagbes do
Complexo Hospitalar, com consequente reducédo no valor de referéncia das edificacdes
em até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo chegar a
R$ 234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade do certame licitatério sem nova
avaliacdo imobiliaria, em especial abordando as infringéncias apontadas. (Conclusao
4.19).

Como se observa acima o valor total recalculado (novo) € muito superior ao calculado pelo
Avaliador, agora para a data base de janeiro/2023, devendo esse trabalho ser integralmente

refeito, de sorte a validar o Laudo de Avaliagdo adequando-se ao real Valor de Mercado.

Entretanto, o valor discrepante ndo diverge em nada dos valores mercadologicos usuais. Tal
afirmacédo é facilmente observada quando verificamos a area total edificada do hospital e
averiguamos o valor do metro quadrado avaliado e o valor do metro quadrado avaliado com suas

devidas infringéncias corrigidas, como mostra o quadro a seguir:

Quadro 8 — Valores da Avaliacdo elaborada pela SMUL, com as infringéncias sanadas pela correcdo dos
parametros:

TOTAL AREA CONSTRUIDA

) 26.541

VALOR ATRIBUIDO AO

HOSPITAL PELO AVALIADOR R$ 59.500.000,00
VALOR ATRIBUIDO AO m?

CONSTRUIDO (R$/m?) oL
VALOR DA AVALIACAO COM

OS APONTAMENTOS R$ 234.989.664,88

APLICADOS

VALOR DA AVALIACAO COM

OS APONTAMENTOS R$ 8.853 84

APLICADOS POR CADA m?
CONSTRUIDO (R$/m?)
Fonte: propria.
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Verifica-se, dessa forma, que a discrepancia nédo se da pela correcao dos parametros, mas pela

avaliacao original.

Imaginar uma edificacdo hospitalar, que se apresenta como instituicdo hospitalar de exceléncia,
inclusive por suas instalacées e estruturas, tem valor de mercado de R$ 2.241,81/m?, é dizer que
um hospital com heliponto, fachadas com pele de vidro, entradas com coberturas em trelicas
metalicas e aspecto de conservacgao aceitavel para seu funcionamento apresenta valor negocial
abaixo do dispéndio necessério para sua construcdo (CUB-SP). Distancia-se, inclusive, da

definicdo normativa de valor de mercado.

Por outro lado, a retificacdo das infringéncias nos valores dos parametros do laudo torna
o valor do metro quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m? (apesar de inferior ao
esperado pelo uso hospitalar, padrao edilicio alto e regido valorizada do imével) muito mais
condizente com o metro quadrado aplicado as edificagcdes em comento.

Portanto, aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP de o valor de mercado
avaliado de R$ 2.241,81/m? para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente
com a realidade mercadolégica de uso em regido extremamente valorizada. Ainda, a
retificacéo das infringéncias nos valores dos parametros do laudo torna o valor do metro
quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m? mais condizente com o metro quadrado

aplicado as edificacdes em comento. (Concluséao 4.20).

Manifestacao Prévia da Origem (peca 66, fls. 56/57):

Ver manifestacdo na sequéncia da analise da Infringéncia 4.21.

Anélise da Coordenadoria:

Ver analise na sequéncia da Infringéncia 4.21, em que sdo mantidas as infringéncias 4.19 e
4.20.

3.20.4. Da avaliagéo integrada dos bens licitados (lotes + edificagbes)

Complementando a analise, cumpre estabelecer algumas premissas para a formacao

“temporaria” do Valor de Mercado Total do Imével (Vi = Vi Area1 + Vi ArRea 2 + Vi AREA 3):
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e Esta Auditoria pressupde que o Valor de Mercado dos Terrenos em cada um dos 3 imoveis,
quais sejam, areas 1, 2 e 3, estejam supostamente adequados ao Mercado Imobiliario local e
atualizados para a data base de janeiro/2023, no entanto, isso s sera possivel de ser aferido a
partir de uma nova Regresséao Linear, por meio da Inferéncia Estatistica a ser realizada pelo
Avaliador, com o uso do software SisDea® e mediante 0s aspectos técnicos relevantes expostos

a seguir.

e Com a necessidade de o Avaliador refazer sua Regresséo Linear e a fim de atualizar os
valores dos terrenos avaliados e complementar as informacgfes dos elementos comparativos
(dados coletados), resultados esses, decorrentes da possivel melhoria no poder de explicacao
da equacgdo de regressdo, dado pelo aumento do coeficiente de Determinacdo (R?), com a
insercdo de uma nova variavel independente quantitativa, qual seja, “distdncia ao polo de
influéncia”, ou melhor, a distancia (em metros) as estacdes de METRO disponiveis na mesma

regido geoecondmica.

e No caso dos Valores de Mercado das Benfeitorias / Constru¢des, valem todas as
consideracdes detalhadamente apresentadas pela Auditoria.

Dito isso, segue abaixo o quadro resumo da composi¢cdo de todos os Valores de Mercado
(terrenos + benfeitorias / constru¢des) apurados e o correspondente valor total (Vi) resultante

dos 3 imoveis:

Quadro 9 — Célculo do Valor Total do Imével, abrangendo os 3 iméveis (Vi), segundo a Auditoria.

Valores
2 Area total CIHENES B Valores totais dos Areas Valore; tqtals fes Valores totais dos
Imovel terreno p benfeitorias (Vb) A -
- de terreno terrenos (Vt) (R$) | construidas 3imoveis (Vi) (R$)
avaliando At (m?) (vut) Q) Ac (m2) (R$) (ii)
(R$/m?) (ii)
0]
AREA 1 1.132,50 9.183,22 10.399.996,65 10.399.996,65
AREA 2 4.632,50 10.577,44 48.999.990,80 48.999.990,80
AREA 3 23.900,00 10.711,30 256.000.070,00 26.541,00 234.989.664,88 490.989.734,88
Totais 29.665,00 R$ 315.400.057,45 26.541,00 R$ 234.989.664,88 | R$ 550.389.722,33

Fonte: propria.

(i) Os valores de terreno resultantes (Vt) encontram-se na data base de fevereiro/2022, conforme
Laudos de Avaliacdo expedidos pelo Avaliador e serdo passiveis de alteracdo, apos a devida
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atualizacdo das informacdes e o refazimento dos calculos pelo Avaliador, conforme exposto nesta

analise.

(ii) Os valores das benfeitorias / construcdes resultantes (Vb) foram trazidos, pela Auditoria, para a
data mais recente e, assim, encontram-se na data base de janeiro/2023. Estes também seréo
passiveis de alteracdo a depender da data base a ser definida na reedi¢cdo dos préximos Laudos de
Avaliagéo pelo Avaliador.

Dessa maneira, o valor total dos 3 imoOveis (terrenos + benfeitorias / construcdes),

consequentemente o valor de referéncia da licitacdo, verificadas todas as impropriedades

dos valores atribuidos nos parametros da avaliagcdo, pode chegar R$ 550.389.722,33,

reiterando a necessaria reedicdo dos 3 Laudo de Avaliacado (Concluséo 4.21).

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 56/57):

Argumenta a origem:

3.7.5 Subavaliacdo (Apontamentos 4.19, 4.20 e 4.21)
Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i. O valor do metro quadrado da benfeitoria ndo corresponde ao valor de mercado
do imével, que é constituido por terreno mais benfeitoria; e

ii. Normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliacdo, dado que a metodologia
foi aprovada pelo 6rgao competente. Por outro lado, os fatores de arbitrio do perito
estdo amparados pela competéncia profissional para realizacdo da propria
avaliacao.

A origem ainda acrescenta que:

Cad. 042 (Versao 05)

Importante pontuar que nao ha que se confundir o valor do metro quadrado da
benfeitoria, que é amparado exclusivamente no custo de reproducéo e fator de
obsolescéncia do bem (conforme apresentado no item 3.7.3 desta Nota Técnica),
com o valor de mercado de um imovel, que é constituido por terreno mais
benfeitoria. Em outras palavras, ndo é possivel comparar o valor da construcéao
apontado no laudo com o do metro quadrado incorporado e comercializado na
regido, que contém, entre outros fatores comerciais, fragdo ideal do terreno em
sua composigao.

Ademais, os fatores para determinacdo do valor das benfeitorias sdo de
competéncia do técnico contratado, tendo ele responsabilidade pela traducédo de
suas observacdes em vistoria, seu conhecimento técnico e até senso comum,
como preconiza a prépria norma de avaliagdo de imoveis urbanos NBR 14.653-2.

O 6rgdo competente para analise e avaliagBes imobiliarias do Municipio -
CGPATRI - verificou e aprovou a metodologia normativa utilizada na avaliagdo dos
imoveis. Significa dizer que, normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliacao.
Como bem pontuado pela auditoria, “ndo € atribuicdo do controle externo a
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elaboracdo do relatério de Avaliacdo Imobiliaria”, tampouco desta Sao Paulo
Parcerias, fator que reitera a impossibilidade de julgamento acerca do mérito dos
fatores utilizados na avaliagdo. No méaximo, é possivel observar a legalidade do
procedimento, que, no caso, seguiu a risca as determinacdes legais e normativas
gue lhe competiam.

Analise da Coordenadoria:

A Origem optou por responder de maneira conjunta os apontamentos referentes a analise da

avaliacdo, conclusdes 4.19 e 4.20, e o apontamento da concluséo 4.21.

Primeiramente, é elogiosa a coloca¢do da Origem de que o valor do metro quadrado do imovel
€ o valor do metro quadrado da edificagcdo somada a fracdo correspondente do lote por metro
quadrado edificado. Tal pratica, de fato é usual no mercado imobiliario e consiste na amortizacéo

do valor do terreno na venda do metro quadrado da edificacéo.

Entretanto, tal colocacdo ndo tem efeito retificador ao apontamento 4.20, pois o valor de R$
2.241,81/m? edificado é imediatamente comparado com o valor obtido com o valor de R$
8.853,84/m? oriundo das retificacdes exclusivas da edificacdo da prépria avaliacdo feita

apresentada pela Origem e ambas desconsiderando o terreno neste calculo.

Essa comparacéo foi feita, portanto, para demonstrar o valor defasado do ponto de vista
mercadoldgico. Entretanto, caso o objetivo fosse a aquisicdo do Hospital em funcdo do metro
qguadrado construido, o potencial construtivo adicional do terreno deveria ser considerado, visto
o terreno ter 29.665,00m?, enquanto a edificacéo apresenta 26.541,00m?, o que representa um

indice menor que 1 de edificacédo/area de terreno, o que € bem atipico na area.

Complementando, o valor indicado no apontamento 4.20. do relatorio precedente da Auditoria,
refere-se ao resultado do quociente entre o valor total atribuido, pelo Avaliador, as construcées /
benfeitorias de R$ 59.500.000,00 e o total de area construida, qual seja, de 26.541,00m?
(Quadro 6 - fl. 97 da peca 31).

Trata-se, portanto, de um valor médio a partir do montante avaliado, resultando em
R$ 2.241,81/m?> o qual, no entendimento da Auditoria, s&do insuficientes para
construcdes/benfeitorias do tipo “hospitalares”, conforme destacado pela Auditoria.
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Também € oportuno destacar que até mesmo o total de area construida indicada pelo Avaliador,
a fl. 19 do Laudo de Avaliagéo n° 15R4, qual seja, de 2.625,17m?, esta totalmente equivocada.
Para tanto, basta proceder ao somatoério no quadro resumo subsequente, a fl. 20 do referido
trabalho técnico apresentado, que resultaria na area construida total de 26.541,00m? (= 8.000m?
+14.900m? + 1.500m? + 1.600m? + 541m?).

Dessa forma, tendo em vista a analise técnica realizada acerca do procedimento avaliatorio
apresentado, a Auditoria recalculou o valor médio, obtido em decorréncia dos apontamentos
evidenciados no relatério precedente e alcancou o resultado de R$ 8.853,84/m?, tdo somente

para as “construc¢des / benfeitorias”.

Dessa forma, conforme arguiu a Origem, a resposta é sim, a este valor de R$ 8.853,84/m?,
preliminarmente apurado para as constru¢des/benfeitorias, devera ser ainda somado o valor de
terreno resultante de uma nova avaliacéo ja requerida ao Avaliador, constituindo-se assim, no

provavel e real valor de mercado do imovel.

Em face de todo o exposto, mantém-se conclusdes referentes as infringéncias 4.19, 4.20
e 4.21.

Por fim, um fato relevante merece especial atencéo e impactou no valor tanto do terreno, quanto

nas edificacfes do Lote 03.

Na avaliacdo da AREA 3 (Laudo 15R4) o Avaliador aplicou diretamente ao Valor de Mercado
total do imével (Vi) um “Fator de ajuste ao mercado (Fam = 0,85) que, por Obvio, o depreciou
sumariamente em 15% com a alegacgéo de que “[...] O mercado se encontra em recessao com

varias ofertas e prazo para negociagcdo em média 12 a 24 meses.”

Pois bem, primeiramente, ele aplicou essa suposta depreciagdo por meio desse fator (Faw)
apenas na AREA 3, nas outras duas (AREAS 1 e 2) nem sequer houve menc&o a respeito disso

e muito menos em sua inconsistente aplicacéo na outra AREA 3.

Dessa maneira, verifica-se a impropriedade de reduc&o do valor da Area 3 através de Faw
- Fator de ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados sob
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justificativa de recessédo. Ha4 uma clara incongruéncia no posicionamento, em funcédo da
aplicacao exclusiva dareducdo em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor
justificadamente mais elevado), visto que os 3 lotes formam uma Unica area comum.
(Concluséo 4.22).

Em segundo lugar, esse suposto fator (Fam) ndo existe, portanto, ndo encontra respaldo técnico

legal, segundo preconizam as Normas Técnicas vigentes (ABNT e IBAPE/SP).

Ainda, o que da respaldo a necessaria explicacdo do comportamento do mercado imobiliario
local, esteja ele recessivo ou ndo, é a propria pesquisa imobilidria submetida a Regressao Linear,

por meio da Inferéncia Estatistica, que o explica segundo a equacao de regressao resultante.

Apesar de toda a contundéncia dos argumentos apresentados para a ndo existéncia de aplicacao
de fator de Ajuste de Mercado (Faw) ainda mais aplicando-o a apenas um dos valores obtidos
dentre os trés laudos, observa-se necessidade de verificagdo se ha, de fato recessdo no mercado

imobiliario, como alegou o Avaliador.

Ainda que o método adotado ja captaria flutuacdo negativa no valor dos iméveis, visto que as
amostras tenderiam ao seu valor de mercado. A verificagao faz-se necessaria em fungéo do zelo
para que a licitagdo, enquanto procedimento administrativo e como tal, eivado de custos e tempo

da maquina publica, tenha sua consecucéao atingida.

Como primeira verificacdo, analisou-se o indice Nacional de Custo de Construcéo (INCC) por

suas seéries anuais, como Vvisto a seguir:
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Figura 16 - INCC acumulado anualmente.

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Acumulado

anual
2023 0,46 - - - - - - - - - - - 0,46
2022 0,71 0,38 0,86 0,95 2,28 2,14 0,86 0,09 0,09 0,12 036 0,09 9,27
2021 0,89 1,89 1,30 0,90 2,22 2,16 0,85 0,46 0,51 0,86 067 035 13,84
2020 0,38 0,33 0,26 0,22 0,20 0,34 1,17 0,72 1,16 1,73 1,28 040 8,81
2019 0.49 0,09 0,31 0.38 0,03 0,88 0.58 0,42 0,46 0,18 004 021 4,14
2018 0,31 0,13 0,24 0,29 0,23 0,97 0,61 0,15 0,23 0,35 0,33 0,13 3,83
2017 0,41 0,65 0,16 -0,02 0,63 0,93 0,30 0,36 0.06 0,31 031 0,07 4,25
2016 0,39 0.54 0.64 0,55 0.08 1,93 0,49 0,29 0,33 0,21 016 034 6,10
2015 0,92 0,31 0.62 0,46 0.95 1,84 0,55 0,59 0,22 036 034 0.0 749
2014 0,88 0,33 0,28 0,88 2,05 0,66 075 0,08 0,15 017 044 0,08 6,94
2013 0,65 0,60 0,50 0,74 2,25 115 0,48 0,31 0,43 026 035 0,0 8,09
2012 0,89 0,30 0,51 0,75 1,88 073 0,67 0,26 0,22 0,21 0,33 0,6 712

Fonte: site https://www.idinheiro.com.br/tabelas/tabela-incc/.

Como é verificavel, o indice acumulado da Construcao Civil para o ano de 2021 (retratavel em
janeiro de 2022 e, portanto, auferivel na data-base da elaboracdo do laudo do lote 03 — Laudo
de Avaliacdo 15R4) foi o maior dos ultimos 10 anos, o que s6 corrobora a ndo possibilidade de

reducao do valor de avaliacao.

Sobre outro prisma, ao se verificar no site de Registro de Imoéveis do Brasil
(registrodeimoveis.org.br), é possivel obter a quantidade mensal de compra e venda de iméveis

nas capitais dos estados brasileiros.

Levantou-se 0os numeros a partir de 2019 (suposto periodo que subsidiaria eventual crise

imobiliaria e obteve-se o seguinte resultado:
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Figura 17 - Quantidade de imdveis Comprados e Vendidos nas capitais brasileiras.
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Fonte: https://www.registrodeimoveis.org.br/intranet/arquivos/upload/geral/999999 upload de arquivos_geral 20230130 154634 70de66a8-
5928-4dd7-b78e-40598edff7e2.xlsx, retirado em fevereiro 2023.

A partir desse dado, a Auditoria elaborou o seguinte grafico:
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Grafico 1 - Quantidade de imo6veis Comprados e Vendidos nas capitais brasileiras.
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Atraveés do gréafico elaborado pela auditoria, verifica-se que, a despeito do quantitativo de
comprae vendade imoveis em SP ter apresentado breve reducdo nos primeiros meses de
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2020, justificada pelo inicio da crise sanitaria do COVID-19, houve rapido e continuado
crescimento negocial dos iméveis de SP, tendo seu apice no final de 2021 e inicio de 2022,
periodo base do laudo de avaliagdo, constituindo clara impropriedade a utilizacdo de Fawm
—Fator de Ajuste redutor do valor do imovel. (Concluséo 4.23).

Ademais, comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais capitais do pais
através do grafico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da
linha do RJ, apresenta forte inclinagdo positiva, mostrando o crescimento negocial
imobiliario mesmo no periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria

elaboracdo das AvaliacGes Imobilidarias com data-base mais atual. (Concluséo 4.24).

Portanto, € equivocada e incongruente a sua aplicabilidade no caso, ndo devendo ser utilizada

em hipo6tese alguma.

Manifestacdo Prévia da Origem (peca 66, fls. 51/53):

Argumenta a origem:

3.7.4 Panorama econdmico e fatores de mercado (Apontamentos 4.12, 4.22, 4.23,
4.24 e 4.29)

Sumario de resposta

Esclarece-se questionamento conforme topicos abaixo:

i A alteracdo das condi¢cdes de mercado ndo implica vicio ou ilegalidade do
procedimento licitatério, uma vez que as avaliagbes estavam validas na data de
publicacéo do Edital;

i O Fator de Ajuste de Mercado, ou Fator de Comercializacéo, é arbitrado pelo
técnico/perito em fungéo da conjuntura do mercado para o produto especifico que
se avalia, na data base da avaliagéo;

i A metodologia utilizada na avaliacdo do imével de cédigo 15 foi o método
evolutivo, que possui o calculo em conformidade com o item 8.2.4 da NBR 14.653-
2. VI=(VT+CB)*FC (Valor do Imdvel é igual a soma do Valor de Terreno e de
Construcdes e Benfeitorias multiplicado pelo Fator de Comercializacéo); e

iv. A metodologia utilizada na avaliagdo dos iméveis 1 e 2 foi o método
comparativo direto de mercado, pela auséncia de benfeitorias, utilizando modelo
de regresséo linear, sobre o0 qual, normativamente, ndo se aplica o Fator de
Comercializacdo, como no método evolutivo.

A origem ainda acrescenta que:

Cod. 042 (Verséo 05) 150



Tribunal
de Contas

NS

e-TCM 001056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Acerca da data-base de realizacdo das avaliacdes imobiliarias, ainda que
observadas mudancas de mercado no periodo entre essa e a data de realizacéo
do certame, tal fato ndo constitui impropriedade ou ilegalidade, uma vez que as
avaliacbes estavam validas na data de publicacdo do Edital. Reforca-se que a
regra legal utilizada subsidiariamente a totalidade dos imoéveis do PMD é aquela
prevista na Lei municipal n® 17.216/2019, que, em seu artigo 4°, 8 5° prevé que
“as avaliagbes para a alienagao de imdveis serdo validas por até 3 (trés) anos,
desde que o valor avaliado seja corrigido pelos indices oficiais de inflacdo caso a
publicacdo do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apos a realizacao da avaliagdo
correspondente”.

Naturalmente, qualguer momento que ndo aquele exato de emissao do laudo de
avaliacdo pode demonstrar alteracdo mercadolégica, positiva ou negativa, uma
vez que segundo a norma técnica ABNT NBR 14.653-1 item 3.1.44, o valor do
mercado se caracteriza pela “quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigentes”.

Anélise da Auditoria

Com relacédo a organizacao elaborada pela origem, os itens ndo correspondem ao cenario de

aguecimento mercadoldgico abordado no item 3.30.4. A Unica coloca¢édo da Origem que cabe

analise e que coaduna com o presente item € a que “qualquer momento que n&o aquele exato

de emissdo do laudo de avaliacdo pode demonstrar alteracdo mercadolégica, positiva ou

negativa”.

Dessa maneira, em funcdo da drastica mudanca mercadolégica de fevereiro de 2022 até a

presente data, recomenda-se a elaboracdo de nova avaliacdo, bem como a ratificacdo das

conclusodes 4.22 a 4.24.

Em face de todo o exposto, mantém-se conclusdes referentes as infringéncias 4.22 a 4.24.

do Relatério Preliminar.
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3.21. Responsaveis pelas Areas Auditadas

Nome Cargo

Rubens Naman Rizek Junior Secretario do Governo Municipal — a época

Edson Aparecido dos Santos Secretario do Governo Municipal — atual

Tarcila Peres Santos Secretéria Executiva de Desestatizacao e Parcerias
Rogério Ceron de Oliveira Presidente da SPParcerias — a época

Guilherme Bueno de Camargo Presidente da SPParcerias — atual

Marcelo Augusto Marques Presidente da Comisséo de Licitacado

4. CONCLUSAO

Em vista das analises dos aspectos formais e legais, consideramos que o Edital da Concorréncia
n° 003/2023/SGM-SEDP, para a venda conjunta de 3 (trés) imdveis contiguos, de titularidade do
Municipio de Séo Paulo, localizados na Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua

Borges Lagoa, subdistrito de Indiandpolis ndo reune condicdes de prossequimento, em razéo

da existéncia de infringéncias e impropriedades que maculam o certame.

Apés andlise da Manifestacdo Prévia da Origem (pecas 65/67), destacam-se:

» Foram superadas as conclusdes 4.8; 4.26 e 4.27,;

» As demais conclusdes foram reiteradas, apds analise da manifestacado da Origem.

Infringéncias / Impropriedades:

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

4.2. Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitacdo ndo séao

suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagc&o, em infringéncia ao disposto no art. 1°,
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inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal n® 16.703/17 c/c art. 2° do DM 59.658/2020. (Subitem
3.3.1)

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

4.4. A SGM devera providenciar a consolidacdo das informacdes patrimoniais dos imdveis
licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicagdo das
irregularidades existentes nos imdveis que deverao ser suportadas pelo adquirente, conforme
estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar a abertura de
matricula dos imdveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda e compra
estabelecida no edital, conforme previsdo contida nos art. 227 e 236 da LF n° 6.015/1973.
(Subitem 3.3.3)

4.5. Houve apenas aprovacao formal do laudo de avaliacdo sem qualquer juizo técnico sobre
os laudos apresentados, comprometendo a aprovacao dos laudos de avaliacdo pela PMSP, em
infringéncia ao 81° do artigo 2° da LM 17.590/21. (Subitem 3.3.7)

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

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

4.9. O edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia ao art.
29 da LF 8.666/93. (Subitem 3.11.1)

4.10.A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebracdo de
compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital jA contempla a celebragédo de

escritura publica de venda e compra, bem como incluir no edital a minuta do compromisso de
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venda e compra previamente aprovada pela Assessoria Juridica do Orgdo, conforme preceitua
o art. 38, paragrafo anico, e art. 40, 82°, inciso lll, da LF 8666/93. (Subitem 3.14)

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

4.12.Aponta-se para a impropriedade na apresentacdo de valor estimado potencialmente
defasado, em virtude de as trés avaliagOes terem data-base ultrapassando um ano do presente
certame licitatério (fevereiro de 2022), em periodo mercadoldgico conturbado, porém aquecido,

em possivel desagravo ao interesse publico (Subitem 3.20.1.)

4.13.A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metré — ndo a incluindo como variavel
independente no método avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do interesse publico,
bem como o art. 17 da Lei 8666/1993 (Subitem 3.20.2.1.)

4.14.Conclui-se pela necessidade premente de elaboracdo de novo laudo de avaliacéo,
sopesando as recomendacdes feitas pela presente auditoria, sob pena de atacar frontalmente o
interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei 8.666/1993 (Subitem 3.20.2.2.)

4.15. Aponta-se que, no caso do parametro Pc — Indice referente a tipologia e padr&o construtivo
da edificacdo — permanecer equivalente ao de uma edificagdo ndo-residencial de padréo simples,
demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente elevadores do padrédo construtivo
(tais como heliponto, pano de vidro na fachada, entradas com cobertura de trelicas metalicas e
vidro) o Laudo de Avaliacdo n&o pode ser o balizador do valor de referéncia do edital, sob o risco
de dilapidag&o patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia do interesse publico e afronta
em via transversa ao art. 17 da Lei 8666/1993. (Subitem 3.20.3.2.)

4.16.Aponta-se a inviabilidade na utilizacdo da tipologia R8-N para a avaliacdo imobiliaria
referente as edificacbes do Hospital Edmundo Vasconcelos, sob o risco de dilapidacao
patrimonial do erério, em clara afronta & supremacia do interesse publico. (Subitem 3.20.3.3.)
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4.17. Aponta-se que, para o CUB/SP basico (R8-N), o valor correto aguela data base deveria ter
sido de R$ 1.759,98/m? de construcéo ao invés do CUB/SP de R$ 1.646,57/m?, cumprindo ainda
registrar que o Ultimo valor publicado pelo SindusCon/SP, qual seja, para a data base de
janeiro/2023 é de R$ 1.912,53/m? de construcdo (CUB/SP basico). (Subitem 3.20.3.3.)

4.18. Aponta-se a inviabilidade da utilizacdo do Fator de adequacgéo ao obsoletismo e ao estado
de conservacao (Foc) adotado para a avaliacdo dos prédios do Hospital, apenas adotando o
critério da idade da edificacdo, sem considerar, portanto, seu estado renovado por reformas,
acréscimos e retrofits, sob o risco de reducdo desmedida do valor de avaliagdo, em clara afronta

a supremacia do interesse publico (Subitem 3.20.3.4.)

4.19. Aponta-se a possibilidade de subavaliacdo no valor atribuido as edificagbes do Complexo
Hospitalar, com consequente reducdo no valor de referéncia das edificacbes em até R$
175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo chegar a R$ 234.989.664,88,
tornando invidvel a continuidade do certame licitatorio sem nova avaliacdo imobiliaria, em

especial abordando as infringéncias apontadas. (Subitem 3.20.3.5.)

4.20. Aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP de o valor de mercado avaliado
de R$ 2.241,81/m? para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente com a realidade
mercadoldgica de uso em regido extremamente valorizada. Ainda, a retificacao das infringéncias
nos valores dos parametros do laudo torna o valor do metro quadrado avaliado corrigido de R$
8.853,84/m? mais condizente com o metro quadrado aplicado as edificagcdbes em comento.
(Subitem 3.20.4.5.)

4.21.0 valor total dos 3 imdveis (terrenos + benfeitorias / construgdes), consequentemente o
valor de referéncia da licitac&o, verificadas todas as impropriedades dos valores atribuidos nos
parametros da avaliacdo, pode chegar R$ 550.389.722,33, reiterando a necessaria reedi¢do dos
3 Laudos de Avaliacdo (Subitem 3.20.4.)

4.22. Verifica-se a impropriedade de reducéo do valor da Area 3 através de Faw — Fator de ajuste
ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados, sob justificativa de recessao.

Ha uma clara incongruéncia no posicionamento, em funcéo da aplicacdo exclusiva da reducao

Cod. 042 (Verséo 05) 155



Tribunal § e-TCM 001056/2023
de Contas| 1

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor justificadamente mais elevado), visto

que os 3 lotes formam uma Unica area comum (Subitem 3.20.4.)

4.23.Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de imoveis em SP ter
apresentado breve reducao nos primeiros meses de 2020, justificada pelo inicio da crise sanitaria
do COVID-19, houve rapido e continuado crescimento negocial dos imoveis de SP, tendo seu
apice no final de 2021 e inicio de 2022, periodo base do laudo de avaliacéo, constituindo clara

impropriedade a utilizacdo de Fam — Fator de Ajuste redutor do valor do imovel (Subitem 3.20.4.)

4.24.Comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais capitais do pais através do
grafico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da linha do RJ,
apresenta forte inclinacdo positiva, mostrando o crescimento negocial imobilidrio mesmo no
periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria elaboracdo das Avaliacbes
Imobilidrias com data-base mais atual (Subitem 3.20.4.)

Recomendacoes / Questionamentos:

4.25. Que a SGM anexe ao processo a resposta da SP Urbanismo quanta as Leis de Operagéo
Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencédo Urbana aplicaveis aos imoveis, e consulte a
Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questdes ambientais) e os érgdos municipais
competentes sobre a existéncia de eventuais direitos da PMSP em discuss&o sobre o IMOVEL,
sejam em processos administrativos ou judiciais, notadamente os relativos as multas e as
indenizac6es pelo uso do IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previsdo contida no item
17.4 do Edital. (Subitem 3.3.4)

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

como alternativa para o caso de n&o apresentacéo do Termo de Quitacdo. (Subitem 3.16)

4.29. Recomenda-se a elaboracdo de atualizacdo dos valores da amostra e consequente
elaboracdo de nova avaliagéo dos trés imdveis com data-base mais atual. (subitem 3.20.1.)

4.30. Recomenda-se proceder a uma nova avaliacdo para cada um dos 3 imodveis avaliados,

utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na regresséo linear a variavel
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independente quantitativa “distancia ao polo de influéncia — Metrd — bem como inserindo a
distancia em cada um dos iméveis utilizados na amostra, de sorte a obter-se o valor final dos

imoveis avaliados. (subitem 3.20.2.1.)

4.31. Quanto a avaliacdo apresentada, questiona-se a Secretaria de Governo Municipal quais
foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da amostra de 36 dados, ou
seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em detrimento de outros, de forma

diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliagéo. (subitem 3.20.2.2.)

4.32. Recomenda-se a adocao do padrdo construtivo (Pc) de edificacdo nao-residencial de
padrao superior definido pelo Avaliador no Prédio 4 também para os Prédio 1 e Prédio 2 (Pc =
6,371). (subitem 3.20.3.2.)

4.33. Recomenda-se a substituicdo da tipologia caracterizada na avaliacdo como R8-N pela
tipologia CSL-16, para a obtencdo do CUB-SP no método avaliativo elaborado, visto todos os

pontos levantados. (subitem 3.20.3.3.)

4.34. Observando o registro fotografico, recomenda-se novo Laudo de avaliacdo para que
proceda as retificacdes necessarias quanto a depreciacdo das construcdes, no que tange a
atribuicdo de valores do Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacéao (Foc),
principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado de conservacao para 0s

padrdes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias. (subitem 3.20.3.4.)

Por fim, cumpre reiterar que o certame licitatorio esta suspenso apés determinacao ad cautelam

do Conselheiro Relator (peca 34).

Em 02.06.2023.

PASCUAL HERNANDEZ QUILES JUNIOR PEDRO PAULO ARAUJO DE AQUINO

Auditor de Controle Externo Auditor de Controle Externo
TEO DO COUTTO DE SA ALVES ADRIANO PINHEIRO B. MENEZES
Auditor de Controle Externo Supervisor de Controle Externo 9
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