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DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Excelentissimo Senhor
Conselheiro Relator

Ref.: Edital - Concorréncia Nacional EC N° 003/2023/SGM-SEDP - Alienagao de 3 (trés)
imoveis municipais situados na Av. Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges
Lagoa, Subdistrito de Indianépolis

1. INTRODUGAO

Trata-se do Acompanhamento do Edital de 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.

O direito de uso sobre os iméveis objeto da presente Concorréncia foram cedidos, inicialmente,
em favor do Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutrigdo — 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 Concessao 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 Imédveis, 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 Cessao n° 1343, em 10 de junho de 1974, processo
administrativo n°® 28.397/74, nao levado a registro. (fl. 10 da pega 29).

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

a Fundagao Bradesco, cuja formalizagdo nao foi levada a registro.

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

pelo prazo de 38 (trinta e oito) anos, tendo em vista a concessao administrativa de uso em vigor.
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Ja o processo administrativo de alienagdo dos iméveis é o SE| 6011.2022/0000145-6 (peca 27)
e 0 processo da licitagao indicado no Edital € o SEI n® 6011.2023/0000231-4 (pega 28). O prego
minimo estipulado foi determinado por laudo de avaliagdo 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 (pega 1), foi elaborado o Relatério

Preliminar de Acompanhamento de Edital, cuja analise esta consubstanciada na pega 31.

Em seguida, o Conselheiro Relator determinou ad cautelam a suspenséo do certame licitatério
(peca 34).

Nos termos da determinagao de pecga 69, foi elaborado o relatério conclusivo (pega 79) com base
nos esclarecimentos fornecidos pela Secretaria de Governo Municipal — SGM (pegas 65/67), bem
como no Parecer de Avaliagao elaborado pelo Conselho Regional de Corretores de Imodveis da
22 Regidao - CRECISP (peca 62/64), sendo superados os apontamentos 4.8, 4.26 e 4.27,

mantendo-se todos os demais, em prejuizo ao prosseguimento do certame.

Instada a se manifestar, a Assessoria Juridica de Controle Externo (AJCE) apresentou parecer
as pecas 82 e 83:

Acompanho a manifestagdo do ilustre assessor preopinante no que tange as
ponderacgdes juridicas que permitem conclusdes distintas daquelas alcangadas
pela SCE em relagao aos achados consubstanciados nos itens 4.1, 4.2, 4.3 e 4.4

e 4.7 do Relatério Conclusivo de Acompanhamento de Edital.

[..]

Em relagcdo aos apontamentos 4.9 e 4.10, os esclarecimentos oferecidos pela
Origem também demonstram suficiéncia, possibilitando o acolhimento, a critério
de Vossa Exceléncia. No tocantes aos demais apontamentos (4.5, 4.6, 4.11, 4.12,
413, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23, 4.24) relacionados
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ao laudo de avaliagao imobiliaria, que se mantém até o momento, cabe destacar
a relevancia da participacdo da concessionaria nas tratativas diante da possivel

indenizagao das benfeitorias, caso o adquirente seja diverso.

[..]

Oficiados para ciéncia e manifestagcado acerca do relatério conclusivo, em atendimento foram
encaminhados os Oficios n° 539/2023/SGM (peg¢a 99), com as informagdes prestadas pelas
Secretaria Executiva de Desestatizagcao e Parcerias (SEDP) e pela Sdo Paulo Parcerias — SP
Parcerias (pegas 100 e 101). Posteriormente, por meio do Oficio n°® 80/2023/SPP (peca 105), a
SP Parcerias enviou documentagdo com o mesmo teor daquela de pega 101.

Retornam os autos para manifestacdo acerca das respostas apresentadas pela Origem, bem
como para analise dos “anunciados laudos de avaliacao”, os quais nao foram enviados até o

momento’, conforme determinacdo de pegas 103 e 106.
2. ANALISE

Preliminarmente, destaca-se que a Origem optou por responder de forma conjunta a todos os
apontamentos referentes a analise da Avaliacao Imobiliaria, conclusdes
(Infringéncias/Impropriedades), relativos aos subitens: 4.5. e 4.12. a 4.24. e aos demais
apontamentos (Recomendacgdes/Questionamentos), relativos aos subitens: 4.29. a 4.34.,

conforme exposto na Nota Técnica (pega 101):

3.5 Avaliagao imobiliaria

Os apontamentos referentes ao tema da avaliagdo imobiliaria (4.5, 4.12, 4.13,
4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23, 4.24, 4.29, 4.30, 4.31,
4.32, 4.33, 4.34) indicados na Tabela 2, serdo respondidos em conjunto. Pontua-
se que os apontamentos do E. TCM serao analisados pelo viés juridico, sem
entrar na minucia dos aspectos técnicos relativos aos laudos de avaliagéo, os
quais ja foram objeto de esclarecimentos em resposta ao Oficio SSG Suspensao
30008/2023. (fl. 16 da pega 101 — grifos nossos).

" Em decorréncia do tempo decorrido e solicitac&o do gabinete do Conselheiro Relator, procedeu-se a analise da manifestagéo apresentada
pela Origem.
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Conforme destacado acima, a Origem declarou que os apontamentos precedentes realizados
pela Auditoria foram, nesta oportunidade, analisados somente “[...] pelo viés juridico [...]” sem
adentrar as questdes técnicas de fato, uma vez que os “[...] aspectos técnicos relativos aos
laudos de avaliagao, os quais ja foram objeto de esclarecimentos em resposta ao Oficio SSG
Suspensao 30008/2023.”

Entretanto, a auditoria optou por responder o apontamento 4.5 apartado dos apontamentos
consecutivos 4.12 a 4.24, tanto pela questao topoldgica do relatério, quanto pela materialidade

dos apontamentos 4.12 em diante, por ndo se coadunarem com o apontamento 4.5.

Portanto, a relevancia do apontamento 4.5, acerca da auséncia de juizo técnico da
Coordenadoria de Gestdao do Patriménio Imobiliario (CGPATRI), ndo contribui — tampouco
desacredita — para as falhas materiais apontadas pela equipe de auditoria sobre a Avaliacédo
Imobiliaria elaborada por empresa terceira e consubstanciada nos apontamentos 4.12 a 4.24,
desenvolvidas no item 3.20 do relatério conclusivo da Auditoria (peca 79) e sequer contestadas
nas pecas 101 e 105 manifestas pela SP.

Dito isso, prossegue-se a analise dos esclarecimentos oferecidos pela Origem, agrupando-se,
na parte final, os apontamentos 4.12, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23,
4.24,4.29,4.30,4.31,4.32, 4.33, 4.34.

4.1. Cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o interesse publico certame
frente a situacao atual desses imoéveis, 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)

Manifestacéo Preliminar da Origem (pecas 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem nao se manifestou sobre o apontamento em questao, mantemos a conclusao

4.1 do Relatério Conclusivo.
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4.2. Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no processo de licitagao nao
sao suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagao, em infringéncia ao disposto
no art. 1° inciso V e art. 5°, caput, da Lei Municipal n° 16.703/17 c/c art. 2° do DM
59.658/2020. (Subitem 3.3.1)

Manifestac&o Preliminar da Origem (pecgas 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem n&do se manifestou sobre o apontamento em questdo, mantemos a conclusao

4.2 do Relatoério Conclusivo.

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

Manifestac&o Preliminar da Origem (peca 101, fls. 11 a 13):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

O E. TCM aponta como infringéncia o fato de a SGM nao ter promovido a reunido
dos processos SEls referentes a fase interna da licitagdo e ao procedimento
licitatério, tendo em vista o disposto no art. 3° do Decreto municipal n°
59.658/2020. Apds andlise da AJCE, esta entendeu que a sugestdo tem
exclusivamente a finalidade de assegurar a transparéncia dos atos, sugerindo que
o apontamento fosse transformado em “recomendagéao”.

E importante rememorar que o supracitado art. 3° dispde que devera ser autuado
um processo eletrénico especifico para cada imével selecionado para ser objeto
de analise para inclusdo no PMD, a ser instruido com informagdes preliminares e
as demais pertinentes ao processamento da alienagdo. E é exatamente este o
caso da licitagdo em comento. Observa-se que € comum que a SGM autue
processos especificos para cada imovel objeto de analise para inclusdo no PMD
€ 0s organize em um processo de acompanhamento e um processo de licitagao -
sendo que este ultimo contém todas as informagdes necessarias para a licitagao,
relacionando os demais, no formato de apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, reitera-se que o processo SEI da Licitagdo
(6011.2023/0000231-4), o qual fora apreciado, indica a existéncia de outro
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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 nao angaria
nenhum aspecto material, tampouco que importe numa irregularidade ao
procedimento licitatério em analise, ante a jungdo dos processos por meio do
relacionamento aos autos principais.

Desta feita, entende-se que a indicacdo de existéncia de outros processos

relacionados ¢ suficiente para dar transparéncia ao procedimento, nao havendo
necessidade de acatamento da recomendacao 4.3 do E. TCM

Analise da Coordenadoria:

Conforme consta do Relatério Conclusivo, a autuacédo dos processos de alienagao deve ser um
unico processo contemplando as informagdes preliminares e todos as demais até a sua

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

Em decorréncia disso, constatamos que ha atos processuais referentes a fase interna da licitagao
que estdo no SEI 6011.2022/0000145-6 (peca 27), mas nao estdo no SEI| da licitagdo. Nao se
trata apenas de uma questdo meramente formal, mas uma necessidade de ampla transparéncia,

integridade, eficiéncia e seguranca juridica do procedimento de alienagao de iméveis.

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

informagdes referentes a alienagdo dos imdveis estejam consolidadas em um unico processo.
Diante disso, mantemos o apontamento 4.3 da Conclusio do Relatério Conclusivo.

4.4. A SGM devera providenciar a consolidagao das informagodes patrimoniais dos iméveis
licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a indicagao das
irregularidades existentes nos imoéveis que deverdao ser suportadas pelo adquirente,
conforme estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar a
abertura de matricula dos iméveis 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. (Subitem 3.3.3)
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Manifestac&o Preliminar da Origem (pecgas 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem n&do se manifestou sobre o apontamento em questdo, mantemos a conclusao

4 4 do Relatoério Conclusivo.

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

Manifestac&o Preliminar da Origem (pega 101, fl. 19):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

No que diz respeito ao 6rgado competente da PMSP para elaboracao de laudos de
avaliagao, o Decreto Municipal n® 62.208/2023, que dispde sobre a reorganizagao
da Secretaria Municipal de Gestao (“SEGES”), prevé, em seu art. 50, incisos | e
I, que a Divisdo de Avaliagdo da Coordenadoria de Gestdao do Patriménio
Imobiliario (“CGPATRI”) tem como atribuicdo “definir o valor dos bens imoéveis,
exceto nas hipoteses em que, nos termos da legislagdo vigente, seja de
competéncia do titular de Secretaria especifica ou de 6rgdo equiparado”, bem
como “propor diretrizes € normas para padronizacdo de metodologia avaliativa
para toda a Prefeitura, baseada nas normativas técnicas cabiveis, a fim de
homogeneizar os métodos empregados na avaliagdo”.

No caso em tela, os iméveis desincorporados da classe dos bens de uso comum
e especial pela Lei Municipal n° 17.590/2021, cujas alienagdes foram autorizadas
pela mesma lei, e que sdo objeto da Licitagdo sob analise, foram avaliados por
empresa contratada, Rothuma Engenharia (docs. SEls n° 077695777,
077695857e 077696325), nos termos da legislacdo em vigor, das Normas
Técnicas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), em especifico
a ABNT NBR 14.653 partes 1 e 2, e das recomendacgdes para avaliagao de iméveis
urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacbes de Pericias de Engenharia -
IBAPE/SP.

Visando uma maior seguranga juridica do procedimento, apds avaliagdo dos
laudos por empresa contratada, estes foram submetidos a validagdo por
CGPATRI, que verificou o cumprimento do rito e da metodologia utilizados,
indicando que os laudos “segue[m] as normas da ABNT — NBR 14653 — parte 1 e
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2, tem ofertas suficientes e de bairros equivalentes ou iguais” (doc. SEI n°
065244316).

Observa-se que, pela legislacdo em vigor, ha uma discricionariedade que compete
a PMSP quanto a realizagdo da avaliagao interna ou contratacdo de empresa
avaliadora. Caso opte pela contratagcao de terceiro para avaliagdo dos bens, esta
deve se dar em observancia as regras vigentes e a selecdo da contratada, de
acordo com o previsto na legislacao.

Assim, se a legislagado confere margem para que a Administragéo opte por realizar,
por si, a avalicdo ou por contratar um terceiro para realiza-la, por conseguinte,
permite que este terceiro assim a conduza, sem a necessidade sequer da
aprovagdao deste laudo pela PMSP. Ou seja, verifica-se que nao ha
obrigatoriedade de analise dos laudos de avaliagao por CGPATRI e que estes
foram analisados por CGPATRI — mesmo que sem obrigatoriedade — visando
apenas maior seguranga juridica do procedimento, a qual restou suficiente para
indicar que a metodologia utilizada pelo avaliador estava de acordo com as
normas ABNT — NBR 14653 — parte 1 e 2

Analise da Coordenadoria:

A Origem novamente reforga que ndo é de sua responsabilidade e competéncia a analise do
mérito da avaliagdo imobiliaria contratada. Segundo argumenta, a etapa de validagao consiste
apenas na verificagdo do cumprimento do rito e metodologia preconizados pela norma para a

avaliagcao de imoveis urbanos NBR 14.653-2 e praticas correlatas.

A manifestacdo da Origem corrobora nossa constatagdo de que a aprovagédo da Secretaria
Municipal de Gestao aprovou os laudos com base nas “especificagcdes” da PMSP, sem, contudo,

adentrar no mérito da metodologia adotada, dos critérios utilizados e do resultado final.

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

Alias, o resultado da analise da avaliacao imobiliaria realizada por esta auditoria no item 3.20 do
Relatorio Conclusivo reforga a fragilidade da aprovagao meramente formal do laudo apresentado
pela empresa contratada.

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.5 do Relatério Preliminar.
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4.6. Nao foi realizada audiéncia publica antes da publicagao do edital, em infringéncia ao
art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017. (Subitem 3.4)

Manifestac&o Preliminar da Origem (peca 101, fls. 7 a 9):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cod. 042 (Versdo 05)

Primeiro, importante reiterar que nao é aplicavel ao caso em comento o art. 39 da
Lei Federal n° 8.666/1993, tendo em vista que este dispositivo deve ser analisado
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. 120 da propria Lei Federal n°® 8.666/1993.

Dessa forma, considerando a atualizagéo de valores fixados pelo referido decreto,
verifica-se que o valor minimo de venda dos iméveis que consta no Edital é inferior
ao limite estabelecido para a audiéncia publica, conforme previsao do art. 39 da
Lei Federal n° 8.666/1993.

Segundo, ressalta-se que o art. 7° da Lei Municipal n°® 16.703/2017 confere
prerrogativa a Administragcdo em realizar consulta publica para recebimento de
contribuicbes de interessados nos processos de estruturacdo das
desestatizacoes.

Para o caso especifico de alienagcdao de imodveis, o Conselho Municipal de
Desestatizacdo e Parcerias (“CMDP”), competente para executar o Programa
Municipal de Desestatizagbes, conforme art. 2° do Decreto Municipal n°
57.693/2017, na mesma reunido em que fora aprovada a alienacdo dos imoveis
objeto do Edital em analise, aprovou também a excluséo da realizagao de consulta
publica do fluxo do procedimento administrativo para alienagédo de imoveis:

“O novo fluxo para as Alienagbes de Imoéveis foi aprovado na 32 reunido do CMDP
de 2022, ocasido em que foi delimitado um novo fluxo para alienacdo de imoveis,
nesse fluxo foi proposto a adicdo de Consulta Publica para equiparar com 0S
processos de PPP e Concessbes, mas isso gerou um aumento de tempo
consideravel no processo de alienacdo de imoveis. O Sr. Rubens Rizek
complementou que nao existe necessidade de haver consulta publica para as
alienagées de imoéveis, uma vez que os imoveis aliendveis ja foram
aprovados pela camara legislativa. Por unanimidade, fica aprovada a retirada
da consulta publica no fluxo da alienagdo de imoveis.”|...]

Terceiro, o0 “objetivo da audiéncia publica é o debate sobre o objeto a ser licitado
e o projeto de execucgdo e ndo sobre questdes estritamente técnico-juridicas”. No
caso de alienacdo de imdveis, o debate publico sobre o objeto da licitagdo —
alienacao ou nao do imével — ocorre no ambito legislativo, quando da decisao
quanto a desafetacdo do imdvel e da autorizacdo a alienagdo. A realizagdo de
audiéncia publica sobre o edital de licitacdo nesses casos, portanto, seria
exclusivamente sobre questbes técnico-juridicas relativas ao procedimento da
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licitagao (que nao séo objeto de audiéncia publica) e ndo sobre o seu objeto, tendo
em vista que a decisao pela alienagao ja ocorreu no ambito legislativo.

Conclui-se, portanto, que a nao realizagao de audiéncia publica ndo tem o condao
de macular o certame licitatorio, pois além de a Lei Municipal n°® 17.590/2021 (“Lei
Autorizativa”) ter sido submetida a todo o procedimento legal de edi¢cao e debates
legislativos, como indicado acima e na manifestagao anterior, o valor minimo de
venda constante do Edital ndo é superior ao definido pela Lei Federal n°
8.666/1993, considerando a atualizagdo trazida pelo Decreto Federal n°
9.412/2018, n&do 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
conclusdo 4.6.

Analise da Coordenadoria:

Conforme ja consta do Relatério Conclusivo, o debate publico sobre a alienagéo ou ndo do imovel
ocorrido no ambito legislativo durante o processo de aprovagao 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 atualizagao do valor da modalidade licitatéria concorréncia pelo Decreto
Federal n° 9.412/2018 nao obriga a realizagdo da audiéncia publica no presente caso também

nao deve prosperar.

Ainda que se admita a aplicagdo do Decreto Federal, o valor estimado dos iméveis de R$
300.000.000,00 nao reflete a real avaliacdo imobiliaria desses imoveis, conforme demonstrado

no Relatdrio Conclusivo.

Além disso, o apontamento em questao esta lastreado no artigo 7° da LM n° 16.703/2017, que
nao estabelece qualquer condigido de valor para a realizagado da audiéncia publica, pelo contrario,
fomenta a contribuicdo de interessados nos processos de estruturacado das desestatizacdes.

Diante disso, mantemos o apontamento constante do item 4.6 do Relatério Conclusivo.

4.7. Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a celebragao do instrumento
juridico de “Acordo de Rescisao” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria para a
rescisao da concessao administrativa de uso nao estao de desacordo com disposto no
art. 5° paragrafo unico da LM 17.590/21. (Subitem 3.7)
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Manifestac&o Preliminar da Origem (pecgas 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem n&do se manifestou sobre o apontamento em questdo, mantemos a conclusao

4.7 do Relatoério Conclusivo.

4.9. O edital ndao contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia ao
art. 29 da LF 8.666/93. (Subitem 3.11.1)

Manifestacéo Preliminar da Origem (pecas 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem nao se manifestou sobre o apontamento em questao, mantemos a conclusao

4.9 do Relatério Conclusivo.

4.10. A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas para a celebragao de
compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla a celebragao
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
()rgéo, conforme preceitua o art. 38, paragrafo unico, e art. 40, §2°, inciso lll, da LF 8666/93.
(Subitem 3.14)

Manifestac&o Preliminar da Origem (pec¢as 100 e 101):

Nao localizamos na manifestagdo encaminhada pela Origem os esclarecimentos sobre este

apontamento. Ha apenas a mencao de que o apontamento foi superado pela AJCE.

Analise da Coordenadoria:

Como a Origem n&do se manifestou sobre o apontamento em questdo, mantemos a conclusao

4 .10 do Relatério Conclusivo.
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4.11. Destaca-se a impropriedade de as areas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, ou
seja, nao constam no registro do Cartério de Registro de Iméveis, o que pode impactar
negativamente no valor do imével, bem como afrontar a seguranca juridica de eventual
adquirente (Subitem 3.20.1).

Manifestac&o Preliminar da Origem (peca 101, fls. 13 e 14):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

O E. TCM manteve a alegagcdo em seu Relatério Conclusivo quanto a
“impropriedade de as areas 1 e 2 serem desprovidas de Matriculas, [...] 0 que
pode impactar negativamente no valor do imével, bem como afrontar a seguranga
juridica de eventual adquirente”. Apesar de a AJCE nao ter analisado esta
conclusdo 4.11 por estar no mesmo conjunto dos apontamentos que julgaram
como de aspectos técnicos, relacionados a avaliagdo imobiliaria, importante
pontuar que a mesma AJCE, ao analisar a concluséo 4.4, indicou que “ndo ha
restricdo a que o adquirente de imoével promova a regularizagao registral, contanto
que essa situagdo esteja especificada no instrumento convocatodrio,
responsabilizando-se o arrematante por esse procedimento”.

Assim como corretamente entendeu a AJCE, o art. 4° da Lei Autorizativa nao exige
a regularidade da situacao registral do imével para a realizagdo do procedimento
de alienagédo, nao havendo o&bices legais, portanto, para a transferéncia do
encargo pela regularizagao registral ao adquirente, pelo contrario, esta é uma
medida prevista, inclusive, pela Lei Autorizativa, no §1° do art. 4°, e quem tem sido
utilizada em diversas outras aliena¢des no dmbito da PMSP.

Assim, 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 serdo transferidos ao adquirente todos os poderes
para proposi¢ao e condugao de processo de regularizagao fundiaria dos imoveis,
com vistas a abertura ou atualizagdo de matricula.

Desta feita, entende-se que a licitagdo pode ser efetivada independentemente da
situagao registral dos iméveis 1 e 2, conforme autorizagéo legal dada pela Lei
Autorizativa, ndo havendo a impropriedade apontado pelo E. TCM em sua
conclusao 4.11

Analise da Coordenadoria:

A SGM continua sustentando que a questdo da regularizagao registral €, historicamente, um
empecilho a alienacéo de ativos imobiliarios municipais. Nessa linha, alega que a transferéncia

do encargo da regularizagdo ao adjudicatario do imovel apresenta-se como medida capaz de
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promover uma maior celeridade no processo de alienagdo, mesmo quando houver eventuais

pendéncias fundiarias.

Sustenta também que o art. 4° da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situagao registral
do imdvel para a realizagado do procedimento de alienagdo, ndo havendo ébices legais para a

transferéncia do encargo pela regularizagao registral ao adquirente.

Em que pesem os esclarecimentos acima, ja demonstramos no item 3.3.3 do Relatoério
Conclusivo que a solicitagdo ao cartério de registro competente para abertura da matricula
deveria ser realizada previamente pela PMSP, de acordo com as disposi¢des 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 negocio juridico junto ao cartério 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 Cddigo Civil (Lei Federal n° 10.406/02).

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

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

§ 1 o0 Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével. (grifos nossos)

A escritura de compra e venda néo configura uma forma de constituicdo da propriedade e demais
direitos, pois se trata apenas de titulo aquisitivo. A transmissado 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 todos os atos registrais

Céd. 042 (Versio 05) 13



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

(registros e averbagbes). A Matricula aglutina o registro de todas as informacgdes e atos

relevantes ao imovel.

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

Art. 236 - Nenhum registro podera ser feito sem que o imével a que se referir
esteja matriculado. (grifos nossos)

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

transacodes.

Portanto, s&o evidentes os beneficios da existéncia regular de matriculas de bens publicos,
assegurando a publicidade dos atos atinentes a esses iméveis por meio dos registros e

averbacodes pertinentes.

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

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

Nesse sentido, alocagcdo de risco da regularizagédo registral dos iméveis ao adquirente sem
qualquer conhecimento prévio, nao isentaram totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios

e obrigagdes futuras quanto a regularizagao das pendéncias apontadas.
Diante disso, mantemos o apontamento 4.11 constante da Conclusdo do Relatério Preliminar.

4.25. Que a SGM anexe ao processo a resposta da SP Urbanismo quanta as Leis de
Operacao Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervengdo Urbana aplicaveis aos
imoveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente (questdes
ambientais) e os 6rgaos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais direitos
da PMSP em discussio sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou judiciais,
notadamente os relativos as multas e as indenizagées pelo uso do IMOVEL por terceiros,
para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4 do Edital. (Subitem 3.3.4)

Manifestacé&o Preliminar da Origem (peca 101, fls. 9/11):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:
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O Decreto Municipal n® 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°, que a SGM pode
solicitar manifestacdo de outros 6rgdaos municipais, além de CGPATRI, caso
entenda necessario. No entanto, eventual auséncia de manifestagdo das
secretarias consultadas, dentro do prazo normatizado, ndo impede e tampouco
vicia a alienagao, desde que superadas no ambito CMDP, conforme previsto no
art. 6°, § 2°6, do mesmo decreto.

Reitera-se, ainda, que, no que tange a alienagéo em tela, a SGM, dentro de sua
competéncia, respeitou o requisito legal de consulta a CGPATRI e entendeu
pertinente a consulta a Secretaria Municipal de Licenciamento (“SMUL”). As
informagbes apresentadas pelos o6rgaos 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 condao de
macular o certame. A contrario sensu, seria crivel imaginar que a alienagao de um
bem da Administragdo Publica Municipal estaria vinculada a pessoas juridicas
distintas, a exemplo da SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, reforga-se que o disposto no subitem 17.47 do Edital tem
como fim proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que nao
foram mencionados pelos 6rgaos consultados ou que porventura néo puderam ser
verificados durante o processamento dos estudos de viabilidade técnico-juridica
da Licitagao.

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

Analise da Coordenadoria:

A Origem sustenta que as informagbes apresentadas pelos érgaos consultados, bem como
aquelas constantes na Nota Técnica da modelagem da alienagao, 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 manifestacéao da SP Urbanismo ndo tém o condado de macular o

certame.

No Relatério Conclusivo, demonstramos que a Secretaria Municipal de Urbanismo sugeriu o
encaminhamento a SP Urbanismo pela competéncia para informar quanto as Leis de Operacéao
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Urbana Consorciada (OUCs) e aos Projetos de Intervengao Urbana (PlUs) aplicaveis aos imoveis

em questao.

Entretanto, nao foi anexada ao processo a manifestagao da SP Urbanismo, sendo que se trata

de informacéo relevante que deveria constar do processo de alienacao.

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

vista a existéncia de area verde e hospitalar.

Sobre a questao ambiental, ressaltamos que a area nao consta em relatério com levantamento
de areas contaminadas ou suspeitas de contaminagao, elaborado pela Companhia Ambiental do
Estado de Séo Paulo (“CETESB”), datado em Dezembro/2020. Também n&o consta consulta

preliminar aos registros da plataforma Sao Paulo Mais Facil, mantida pela SMUL.

Ainda sobre a tabela de restrigdes, pontuamos que a area nao registra restricdes relacionadas a
tombamento histérico, cultural ou ambiental de Sdo 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 lbirapuera, assim como ao
Teatro Jodo Caetano, ao Instituto Biolégico e ao antigo Matadouro da Vila Mariana, atual

Cinemateca. (fl. 225 da pega 27)

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

Como se nao bastasse, a SGM deveria ter consultado também os érgaos 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 indenizagdes pelo uso do
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IMOVEL por terceiros, para que seja factivel a previséo contida no item 17.4 do Edital (fl. 38 da
peca 29).

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

Preliminar.

4.28. Que a SGM apresente as justificativas juridicas para a inclusdao da alienagao
fiduciaria como alternativa para o caso de nao apresentagcao do Termo de Quitagao.
(Subitem 3.16)

Manifestacéo Preliminar da Origem (pega 101, fls. 15 e 16):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Reitera-se, no entanto, que a alienagao fiduciaria ndo foi prevista como forma de
garantia para os casos de pagamento parcelado do preco final de venda pelo
adjudicatario, mas sim para os casos de ndo quitacdo do valor integral da
indenizacdo em decorréncia da extingdo antecipada da concessao, até a
assinatura da escritura publica de venda e compra.

A conclusao do pagamento do preco final de venda é 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 obrigagbes assumidas no acordo de rescisdo, ou seja, o
pagamento integral do valor de indenizacido e de eventuais outros valores
cabiveis, seja instituida a alienagao fiduciaria do imoével em favor da PMSP, na
ocasiao da lavratura da escritura de venda e compra se nao for apresentado o
termo de quitagao, nos termos do item 13.2.2 .

Assim sendo, reitera-se que a alienacdo fiduciaria somente ocorrera caso a
lavratura da escritura publica de venda e compra ocorra antes do término do
cumprimento das obrigagdes assumidas no acordo de rescisdo, de modo a
resguardar a municipalidade acerca do pagamento integral do valor de
indenizag&o e de eventuais outros valores cabiveis pelo adjudicatario.

Analise da Coordenadoria:

No Relatdério Conclusivo, realizamos uma unica observacgao referente a previsdo de instituicao
de uma alienacgao fiduciaria do imovel em favor da PMSP no caso de ndo apresentagédo do Termo

de Quitagao.
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A Origem sustenta que a alienagéo fiduciaria foi incluida para os casos de n&o quitagdo do valor
integral da indenizagdo, em decorréncia da extingdo antecipada da concessao, até a assinatura

da escritura publica de venda e compra.

Segundo a SGM, o que se impde ao adjudicatario € que, caso este opte pela desocupagao dos
imoveis pela concessionaria, para garantir o cumprimento das obrigagées assumidas no acordo
de rescis&o, ou seja, o pagamento integral do valor de indenizag&o e de eventuais outros valores
cabiveis, seja instituida a alienagao fiduciaria do imoével em favor da PMSP, na ocasido da

lavratura da escritura de venda e compra, se nao for apresentado o termo de quitagao.

Na forma como esta estruturada a transmissao da propriedade, o Termo de Quitacao é condigao
para a lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra e ndo haveria necessidade da previsao

da alienacgao fiduciaria como alternativa para a nao apresentacao da quitagao.

As condigdes de pagamento da presente alienagdo sao: pagamento a vista ou 24 prestagdes
mensais, conforme autorizado pela Secretaria Executiva de Desestatizacdo 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 no

Relatério Conclusivo.

Prova disso é a inclusao no edital de diversos institutos juridicos para a resolugdo das questdes
decorrentes do pagamento da indenizacdo ou de outros valores cabiveis no caso de

desocupacao do imovel pela concessionaria.
Diante disso, mantemos a recomendacio constante do item 4.28 do Relat6rio Preliminar.

4.12. Aponta-se para a impropriedade na apresentagao de valor estimado potencialmente
defasado, em virtude de as trés avaliagoes terem data-base ultrapassando um ano do
presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo mercadolégico conturbado,
porém aquecido, em possivel desagravo ao interesse publico (Subitem 3.20.1.)

4.13. A omissao da proximidade do polo de influéncia — Metré — ndao 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.)
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4.14. Conclui-se pela necessidade premente de elaboragao de novo laudo de avaliagao,
sopesando as recomendagoes feitas pela presente auditoria, sob pena de atacar
frontalmente o interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei 8.666/1993 (Subitem
3.20.2.2)

4.15. Aponta-se que, no caso do parametro Pc — indice referente a tipologia e padrao
construtivo da edificagao — permanecer equivalente ao de uma edificagdao nao-residencial
de padrao simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente
elevadores do padrao construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na fachada,
entradas com cobertura de trelicas metalicas e vidro) o Laudo de Avaliagao nao pode ser
o balizador do valor de referéncia do edital, sob o risco de dilapidagao 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 ainviabilidade na utilizagao da tipologia R8-N para a avaliagao imobiliaria
referente as edificagoes do Hospital Edmundo Vasconcelos, sob o risco de dilapidagao
patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia do interesse publico. (Subitem
3.20.3.3))

4.17. Aponta-se que, para o CUB/SP basico (R8-N), o valor correto aquela data base
deveria ter sido de R$ 1.759,98/m? de construgio 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?2 de construgido (CUB/SP basico). (Subitem
3.20.3.3.)

4.18. Aponta-se a inviabilidade da utilizagao do Fator de adequacgao ao obsoletismo e ao
estado de conservacao (Foc) adotado para a avaliagao dos prédios do Hospital, apenas
adotando o critério da idade da edificagdao, sem considerar, portanto, seu estado renovado
por reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de redugcao desmedida do valor de
avaliagao, em clara afronta a supremacia do interesse publico (Subitem 3.20.3.4.)

4.19. Aponta-se a possibilidade de subavaliagdo no valor atribuido as edificagées do
Complexo Hospitalar, com consequente redugcao no valor de referéncia das edificagoes
em até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo chegar a R$
234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade do certame licitatério sem nova avaliagao
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/m2 para o complexo hospitalar ser extremamente inconsistente
com a realidade mercadolégica de uso em regiao extremamente valorizada. Ainda, a
retificagao das infringéncias nos valores dos parametros do laudo torna o valor do metro
quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m2 mais condizente com o metro quadrado
aplicado as edificagoes em comento. (Subitem 3.20.4.5.)

4.21. O valor total dos 3 imodveis (terrenos + benfeitorias / construcoes),
consequentemente o valor de referéncia da licitagao, verificadas todas as impropriedades
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dos valores atribuidos nos parametros da avaliagdo, pode chegar R$ 550.389.722,33,
reiterando a necessaria reedi¢ao dos 3 Laudos de Avaliagao (Subitem 3.20.4.)

4.22. Verifica-se a impropriedade de redugao do valor da Area 3 através de Faw— Fator de
ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados, sob justificativa de
recessdao. HA uma clara incongruéncia no posicionamento, em fung¢do da aplicagao
exclusiva da redugcdao em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor
justificadamente mais elevado), visto que os 3 lotes formam uma uUnica area comum
(Subitem 3.20.4.)

4.23. Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de iméveis em SP ter
apresentado breve redugcao nos primeiros meses de 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 avaliagao,
constituindo clara impropriedade a utilizagao de Faw— 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 inclinagao positiva, mostrando o crescimento negocial
imobiliario mesmo no periodo pandémico e corroborando o apontamento da necessaria
elaboragao das Avaliagdes Imobiliarias com data-base mais atual (Subitem 3.20.4.)

4.29. Recomenda-se a elaboragao de atualizagao dos valores da amostra e consequente
elaboragao de nova avaliagao dos trés iméveis com data-base mais atual. (subitem 3.20.1.)

4.30. Recomenda-se proceder a uma nova avaliagdao para cada um dos 3 imodveis
avaliados, utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na regressao
linear a variavel independente quantitativa “distancia ao polo de influéncia — Metro — bem
como inserindo a distancia em cada um dos iméveis utilizados na amostra, de sorte a
obter-se o valor final dos iméveis avaliados. (subitem 3.20.2.1.)

4.31. Quanto a avaliagao 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 exclusao de alguns elementos comparativos em detrimento de
outros, de forma diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliagao. (subitem 3.20.2.2.)

4.32. Recomenda-se a adogao do padrao construtivo (Pc) de edificacao 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 substituicao da tipologia caracterizada na avaliagdo como R8-N
pela tipologia CSL-16, para a obtengdao 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 avaliagao para que
proceda as retificag6es necessarias quanto a depreciagao das construgdes, no que tange
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a atribuicao de valores do Fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao
(Foc), principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom estado de
conservagao para os padroes hospitalares, como se nota claramente nas fotografias.
(subitem 3.20.3.4.) (fls. 153/157 da peca 79).

Manifestac&o Preliminar da Origem (pecga 101, fls. 16/21)

Como ja mencionado, a origem manifestou-se nos apontamentos listados como se fossem um
unico bloco de apontamentos. Mencionou que segregaria as tematicas, através de tabela

apresentada na pecga 101 (fl. 6), conforme mostrado a seguir:

Figura 1 — Tabela resumida de apontamentos do Relatério Conclusivo

n : PREFEITURA DE
Parcerias siAopPauLo

Tabela 2: Apontamentos mantidos como "infringéncia/impropriedade” ou "recomendag3o/questionamento”, abordados nesta Nota Técnica

- TIPO DE APONTAMENTO APOS
Logsts TEMA SUBTOPICO NT / SUBTEMA ARONIAMENTO RELATORIO CONCLUSIVO E
PARECER AJCE
3.1 Audiéncia Pablica 3.1.1 N3o Realizagdo de audiéncia publica 4.6 Infringéncia/ Impropriedade
3.2.1 Consultas as secretarias / 6rgdos da PMSP 4.25 Recomendacdo/ Questionamento
2 informagges’e progessos SEts 3.2.2 Consolidagdo dos Processos SEls 4.3 Transformado S REcomcHigacao)
Questionamento pela AJCE
3.3 Situac3o registral 3.3.1 Existéncia de matriculas 4.11 Infringéncia/ Impropriedade
3.4 Rescisao da concessdao administrativa de uso 3.4.1 Instituigdo de alienacdo fiduciaria 4.28 Recomendac¢do/ Questionamento
3.5 Competéncia para realizag3o de avaliagdo imobilidria 4.5 Infringéncia/ Impropriedade
4.13 Infringéncia/ Impropriedade
| 2 % - 4.14 Infringéncia/ Impropriedade
3.5 Elementos comparativos e variaveis da regressao 2.30 Recomendacao/ Questionamento
4.31 Recomendacdo/ Questionamento
4.15 Infringéncia/ Impropriedade
4.16 Infringéncia/ Impropriedade
4.17 Infringéncia/ Impropriedade
3.5 Avaliag3o das benfeitorias 4.18 Infringéncia/ Impropriedade
3.5 Avaliagao imobilisria 4.32 Recomendag?o/ Questionamento
4.33 Recomendacdo/ Questionamento
4.34 Recomendacdo/ Questionamento
4.12 Infringéncia/ Impropriedade
4.22 Infringéncia/ Impropriedade
3.5 Panorama econdmico e fatores de mercado 4.23 Infringéncia/ Impropriedade
4.24 Infringéncia/ Impropriedade
4.29 Recomendacdo/ Questionamento
4.19 Infringéncia/ Impropriedade
3.5 Subavaliag3o 4.20 Infringéncia/ Impropriedade
4.21 Infringéncia/ Impropriedade

S3o Paulo Parcerias S.A.- CNPJ: 11.702.587/0001-05
Rua. Libero Badard, 293 — 252 andar — Conjunto 25 C e D — Centro — S3o Paulo — SP — CEP: 01009-907
Tel.: 3343-6000

Pigina | 6

Entretanto, apresentou suas justificativas em texto unico, sintetizado no sumario de resposta,

conforme ja mencionado na pega 101 (fls. 17/18), transcrito a seguir:

iv. A participacdo da atual concessionaria esta contemplada no procedimento,
gquando da celebragcdo do acordo de rescisdo, momento que serdo discutidas
eventuais diferencas quanto ao valor estimado das benfeitorias que serédo objeto
de indenizagao. A inclusdo da atual concessionaria precocemente, no processo
de avaliagdo imobiliaria, gera risco de conflito de interesse, tendo em vista que
esta buscara que os valores dos imoveis sejam o mais elevado possivel,
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v. De acordo com regra legal aplicavel para os iméveis do PMD (Lei Municipal n°®
17.216/2019, art. 4°, § 5°), as avaliagbes para a alienagao de imdveis sao validas
por até 3 (trés) anos, desde que o valor avaliado seja corrigido caso a publicagao
do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apds a realizagdo da avaliagao
correspondente. No caso em tela, nem sequer havia transcorrido um ano quando
o edital fora publicado;

vi. Frisa-se que o trabalho de analise, ponderagao, selecao e arbitrio estdo sob
responsabilidade técnica do avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina e se
compromete pelas decisées técnicas tomadas no laudo. Entrar na mindcia dos
dados considerados na avaliagdo na tentativa de classificar a assertividade da
zona de arbitrio do técnico avaliador em nada é efetivo posto que séo definicoes
que nao poderao ser imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel, a
guem é resguardado a analise, ponderagao, selegdo e arbitrio conforme NBR
14.653;

vii. Significa dizer que, normativamente, ndo ha vicio na forma da avaliagéo
imobiliaria.

Acrescentando ainda ao tépico “iv’ que:

Esses sao aspectos, portanto, que também possuem conotagao juridica a ser
enfrentada. No entanto, pontua-se que a AJCE n&o os analisou sobre o viés
juridico, em especial quanto a possibilidade de contratagdo de empresa avaliadora
pela PMSP, bem como da competéncia e discricionariedade da empresa
contratada na elaboragao dos laudos de avaliagdo. Sobre os temas referentes a
avaliagcdo imobiliaria, a AJCE se limitou a destacar a relevancia da
participacao da atual concessionaria no processo de elaboragao dos laudos
de avaliacao.

Sobre esse aspecto, importante mencionar que a participagcao da atual
concessionaria ja esta contemplada no procedimento, quando da celebragao
do acordo de rescisdao, mecanismo que favorece, como bem apontou a AJCE, a
concertacao entre os interessados (concessionaria, PMSP e adjudicatario), em
prol da seguranca juridica. E neste momento que serdo discutidas eventuais
diferencas quanto ao valor estimado das benfeitorias que serdao objeto de
indenizacgao, e é neste momento que se entende viavel e positiva a participagao
da concessionaria. Incluir precocemente a participagcdgo da atual
concessionaria no procedimento, como no processo de avaliagdao
imobiliaria, gera uma sensibilidade juridica e o risco de um conflito de
interesse, tendo em vista que a concessionaria estara incentivada a buscar
sempre, mesmo que em descompasso com a situacao fisica dos iméveis,
que seus valores sejam o mais elevado possivel. (fl. 20 da peca 101 — grifos
NOSSO0S).

Sobre o topico “v”, acrescentou:

Cumpre pontuar, ainda, que, apesar de a Auditoria dizer que os valores
alcancados pelo avaliador estao defasados, a regra legal utilizada
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subsidiariamente a totalidade dos imoveis do PMD é aquela prevista na Lei
Municipal n° 17.216/2019, que, em seu art. 4°, § 5°, prevé que “as avaliagoes
para a alienagao de iméveis serao validas por até 3 (trés) anos, desde que o
valor avaliado seja corrigido pelos indices oficiais de inflagdo caso a
publicagao do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apés a realizagdao da
avaliagcao correspondente”. Este é um ponto que também possui uma
conotacgao juridica a ser enfrentada.

No caso em tela, nem sequer havia transcorrido um ano quando o edital fora
publicado, ndo havendo, portanto, impropriedade ou ilegalidade. Sobre esse
ponto, ainda, a Auditoria se vale dos laudos apresentados pelo CRECI para
comparacao dos valores alcangados. No entanto, ha que se atentar para o
quao simplificada é a metodologia utilizada pelo CRECI, que nao propde
nenhuma observancia da NBR 14.653, parte 2 e que, evidentemente, nao é
possivel de ser utilizada para fins comparativos. Para se ter uma ideia, para
calculo do valor médio do m? dos terrenos, os laudos do CRECI partem da
divisao da média simples dos precos pela média simples das areas de
apenas 6 imoveis mapeados. Deve-se notar a reduzida relevancia estatistica da
amostra, bem como a elevada variancia amostral (a titulo exemplificativo, o
maximo amostral para precificagdo é de R$ 30 milhdes, e o minimo, R$ 4,3
milhdes); tais fatores, quando considerados em conjunto com a utilizagdo de um
estimador menos robusto, como é o caso das médias simples, pode levar a uma
estimativa viesada dos valores de avaliagdo. (fls. 20/21 da pe¢a 101 — grifos
Nossos e no original).

Acrescentando ainda aos topicos “vi” e “vii” que:

Cod. 042 (Versdo 05)

Em relacao aos demais apontamentos relativos a avaliagdo imobiliaria, além do ja
apresentado na manifestacdo anterior, frisa-se que o trabalho de analise,
ponderagdo, sele¢cdao e arbitrio estio sob responsabilidade técnica do
avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina e se compromete pelas
decisdes técnicas tomadas no laudo. Entrar na minucia dos dados considerados
na avaliagao na tentativa de classificar a assertividade da zona de arbitrio do
técnico avaliador em nada é efetivo posto que sao definicbes que nao poderao ser
imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel, a quem é resguardado a
analise, ponderagao, selegao e arbitrio conforme NBR. Assim, nao pode a PMSP
indicar os dados e elementos a serem observados pelo avaliador. Da mesma
forma, o valor apresentado pela Auditoria, a nao ser que assinado por um
responsavel técnico, também nao se equipara a um laudo de avaliagao.

Diante disso, pelo fato de as avaliagoes imobiliarias contarem com aspectos
discricionarios, que o técnico responsavel arbitra de acordo com as suas
convicgoes, aquelas sempre estardo suscetiveis a criticas. Ou seja, nao
existe uma leitura estanque, mas sim multipla quando se fala de avaliagcdo
imobiliaria, que dependem do entendimento do avaliador responsavel pela
avaliagdo. Isso nos leva a compreender que a saida para que os
apontamentos da Auditoria sejam incluidos na avaliagdo dos imoéveis
também nao passa pela realizagao de outras avaliagoes.
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Assim sendo, roga-se a superagdo dos apontamentos relativos a avaliagdo
imobiliaria e a liberagdo do certame para prosseguimento. (fl. 21 da peca 101 —
grifos nossos).

Analise da Coordenadoria:

Preliminarmente, ndo cabe razao plena a Origem.

Sobre o topico “iv’, trata-se do tépico mais complexo do item do relatério que versa sobre a

Avaliagcédo Imobiliaria. Por esse motivo, cabe tratar da questdo minudenciosamente.

No Relatério Conclusivo, foi destacada a subavaliagdo das benfeitorias, que poderia prejudicar
sobremaneira o certame, especialmente para participantes nao inclusos na atual concessao, e,

em menor escala, a atual concessionaria.

A SP Parcerias nao confrontou materialmente o tema de subavaliacido das benfeitorias, néo
confrontou a ideia de que participantes externos a atual concessao nao tinham seguranca juridica
para participar do certame e alegou acerca da atual concessionaria que:

A participagdo da atual concessionaria esta contemplada no procedimento,
gquando da celebragcdo do acordo de rescisdao, momento que serdo discutidas
eventuais diferengas quanto ao valor estimado das benfeitorias que serao objeto
de indenizacgao.

Também alega que:

E neste momento que serdo discutidas eventuais diferencas quanto ao valor
estimado das benfeitorias que serdo objeto de indenizagéo, e é neste momento
gque se entende viavel e positiva a participacdo da concessionaria. Incluir
precocemente a participacao da atual concessionaria no procedimento, como no
processo de avaliacao imobiliaria, gera uma sensibilidade juridica e o risco de um
conflito de interesse, tendo em vista que a concessiondria estara incentivada a
buscar sempre, mesmo que em descompasso com a situagao fisica dos imoveis,
gue seus valores sejam o0 mais elevado possivel.

Para averiguar o alegado, € preciso entender duas questdes: a avaliagdo das benfeitorias pelo

Laudo Técnico e a definicdo do prego minimo de venda segundo o edital.

Pois bem, a avaliacdo das benfeitorias foi contestada em diversos apontamentos pela auditoria,

a saber:
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° Conclusdes 4.15 e 4.16 — O Parametro e o indice referente a tipologia e padrédo construtivo
da edificagao para o valor das benfeitorias de um Hospital com padrdo construtivo como os do
Edmundo Vasconcelos foi a de uma edificacdo nao-residencial de padrao simples;

o Concluséo 4.17 — CUB (Custo unitario basico) indicado na avaliagao abaixo do valor do
CUB/SP no mesmo periodo;

o Concluséo 4.18 — Fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao (Foc)
adotado para a avaliacao dos prédios do Hospital desconsiderando reformas, acréscimos e
retrofits que as benfeitorias possam ter passado;

o Concluséao 4.19 — subavaliacédo no valor atribuido as edificagcdes do Complexo Hospitalar,
com consequente redugdo 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.

Em nada a manifestacdo da SP Parcerias as pecas 101 e 105 contestou os apontamentos da
auditoria, limitando-se a dizer que a avaliagdo das benfeitorias n&o prejudicaria a competitividade
do certame.

Entretanto, o edital EC N° 003/2023/SGM-SEDP (fls. 14/15 documento 077713833 -
PROCESSO SEI 6011.2023/0000231-4) prevé que o prego minimo de venda dos 3 imdveis e
das benfeitorias, € de R$ 311.000.000,00 — R$ 277.000.000,00 para os 3 terrenos e
R$ 34.000.000,00 para as benfeitorias — equivalentes ao Hospital Edmundo Vasconcelos (ja
descontando R$ 25.500.000,00 da depreciacdo decorrente da idade das edificagdes ao longo
dos 42 anos de concessao).

E ai vem o maior problema: apesar da Avaliacao ter atribuido as edificagdes do Hospital o valor
de R$ 59.500.000,00, as proprias SGM e SEDP tém conhecimento de quanto este valor
representa para as edificagdes do Hospital.

Portanto, definiram no edital que, na hipotese de terceiro vencer a licitagao:

d) o valor base da indenizagdo 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 depreciagao
das BENFEITORIAS por referido periodo;

Entretanto, é dificil imaginar que a Fundagao Bradesco aceitaria abdicar de mais 38 anos de
exploragdo de um grande hospital pela compensacao de R$ 25.500.000,00.

A propria SP Parcerias, na pecga 101, fl. 20, afirma que:
[...] importante mencionar que a participagdo da atual concessionaria ja esta
contemplada no procedimento, quando da celebragao do acordo de rescisao,

mecanismo que favorece, como bem apontou a AJCE, a concertagédo entre os
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interessados (concessionaria, PMSP e adjudicatario), em prol da seguranga
juridica. E neste momento que serdo discutidas eventuais diferencas quanto ao
valor estimado das benfeitorias que serdo objeto de indenizagdo, e é neste
momento que se entende viavel e positiva a participagdo da concessionaria.

Frisa-se que o valor também dependera do consentimento da atual concessionaria, portanto,
uma das condigbes para a plena aquisicdo dos imoOveis (0 aceite e a indenizagdo a

concessionaria atual) n&o se encontra descrita no Edital.

Portanto, em face do exposto, ratificam-se e reiteram-se todos os apontamentos, que

abrangeram as Infringéncias / Impropriedades, assim como, as Recomendacbes /[

Questionamentos.

Sobre o topico “v’, a defasagem apontada nao tem viés apenas temporal, mas também material
decorrentes dos parametros contestaveis utilizados pela avaliagao utilizada para o certame e
apontados no relatério que podem prejudicar o Erario e decrescer (ainda que com aumento de

liquidez) seu patriménio.

Mesmo a questao temporal, tem conddao material relevante, visto a realidade mercadologica no
periodo de realizagdo estar sobre caso fortuito sabido e, passado um ano, conforme
demonstrado no relatério de auditoria, produzir momento mercadoldgico de forte valorizagao aos

imoveis de SP.

E ainda, uma maior segurancga juridica seria alcangada no caso de nova avaliagdo, conforme

apontado pela Auditoria, e ndo apenas eximir-se dessa responsabilidade.

Ademais, menciona a SP Parcerias que:

Auditoria se vale dos laudos apresentados pelo CRECI para comparagéo dos
valores alcangados. No entanto, ha que se atentar para o quao simplificada é a
metodologia utilizada pelo CRECI, que ndo propée nenhuma observancia da NBR
14.653, parte 2 e que, evidentemente, ndo é possivel de ser utilizada para fins
comparativos. (fl. 20 da pega 101).

Refuta-se a relevancia do citado, primeiramente, porque a unica mencéo feita pela auditoria a
avaliagdo do CRECI refere-se aos 3 lotes e ndo as benfeitorias, descreditadas na peca

apresentada pela origem.
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Segundo, porque o Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo (CRECI/SP)
apresentou um “Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica”, entdo juntado aos autos (pegas
62/64), e de maneira relevante, com valor dos terrenos extremamente discrepante do Laudo de

Avaliagao e consequentemente ao Pre¢co minimo do edital de licitagao.

Além do mais, esses trabalhos ndo podem ser classificados, segundo seu teor, como sendo
Laudos de Avaliagao de fato, cujo feitio compete tdo somente aos profissionais dos Conselhos
de Engenharia e Agronomia (CREAs) e de Arquitetura e Urbanismo (CAUs) e, ndo aos
Corretores de Imoveis (CRECIs), sob a o6tica legalista das atribuigdes profissionais conexas a

cada qual.

Por isso, ndo cabe juizo de valor com relagdo aos “Pareceres Técnicos de Avaliagédo
Mercadoldgica” apresentados pelo Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
(CRECI/SP), entdo juntados aos autos (pecas 62/64), porque ndao sao objeto de analise,

tampouco compdem a documentacgao licitatoria.

Tanto é verdade que esses trabalhos s&do denominados de “Pareceres Mercadoldgicos” e, assim,
descarecem da obrigatoriedade de alcangarem os mesmos niveis de rigor e de precisdo que
atingem os Laudos de Avaliagdo propriamente ditos, os quais devem atender o que preconizam
as Normas Técnicas brasileiras vigentes (ABNT e IBAPE/SP), portanto, sao classificados como
simples pareceres, sendo vejamos o embasamento legal dessa atribuicdo, segundo destacou o
proprio CRECI/SP:

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdao Mercadolégica esta definido como
"Parecer Técnico", de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653- 1: 2001,
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de
informacgoes. (fls. 23 das pecas 62/63 e fl. 28 da peca 64 — grifos nossos e no
original).

Dessa forma, tal afirmativa apenas corroborou para o tipo de procedimento avaliatério
apresentado pelo CRECI/SP, qual seja, um simplificado Parecer Mercadologico e ndo um Laudo

de Avaliacao.
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Entretanto, mesmo a NBR 14.653/2001 tem o calculo dos terrenos extremamente mais
simplificado que o calculo de suas benfeitorias e, mesmo na metodologia adotada pelo avaliador
contratado, utiliza-se das amostras ofertadas na regiao, conhecimento mercadoldgico afeto a
atividade do CRECI/SP.

Portanto, acerca dos Pareceres Mercadolégicos apresentados pelo CRECI/SP, tais como,
quanto a “[...] reduzida relevancia estatistica da amostra, bem como a elevada variancia amostral
[...].”, esses Pareceres Simplificados serviram sim como pardmetro comparativo dentro do

contexto aqui analisado, além do que, atingiram valores proximos aos estimados pela Auditoria.

Ja com relacao a validade temporal dos 3 Laudos de Avaliacdo da empresa contratada, de fato,
0§ 5° art. 4°da LM n°® 17.216/2019, que dispde sobre a desestatizagdo dos bens municipais que

especifica, no ambito do Plano Municipal de Desestatizacdo (PMD), estabelece que:

§ 5° As avaliagdes para a alienagao de iméveis serao validas por até 3 (trés) anos,
desde que o valor avaliado seja corrigido pelos indices oficiais de inflagdo caso a
publicagao do respectivo edital ocorra 1 (um) ano apés a realizagdo da
avaliacao correspondente. (grifos nossos).

Diante disso, € oportuno destacar e reiterar que as datas base dos 3 Laudos de Avaliacao
juntados ao certame licitatério, sdo de 25.01.2022, por sua vez, as datas das assinaturas do
Avaliador responsavel nos Termos de Encerramento desses trabalhos, sdo de 03.02.2022 e, por
fim, a data da publicagdo do Edital foi em 31.01.2023.

Com isso, contrariamente ao afirmado pela Origem, a publicagdo do Edital (31.01.2023)
ultrapassou em mais de 1 (um) ano a partir das datas base dos 3 Laudos de Avaliagédo

(25.01.2022). E bem verdade que por poucos dias, mas sim, ultrapassou esse intervalo de tempo.

N&o que isso afronte ao quanto determinado pelo § 5°, art. 4° da LM n°® 17.216/2019, acima
transcrito. Mas salienta-se que a Auditoria considerou as datas base como pressuposto a partir
das datas gravadas nos 3 Laudos de Avaliacao, pois, a exemplo disso, no caso da Avaliagao dos
3 terrenos, nem sequer constam, na pesquisa imobiliaria, as datas referenciais da coleta de cada
um dos elementos comparativos que compdem a amostra colhida pelo Avaliador, em mais uma

afronta aos ditames das Normas Técnicas brasileiras (ABNT e IBAPE/SP).
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E ainda, ndo bastasse a questao temporal, a principal defasagem era dos valores apresentados
pela empresa contratada com relagdo aos reais Valores de Mercado. Portanto, reitera-se a
necessidade enfatica da reedigdo dos 3 Laudos de Avaliagao, a fim de sanar as incongruéncias
técnicas encontradas e, consequentemente, atingir-se um consenso a respeito dos justos e reais

Valores de Mercado.
Com relagao as alineas “vi” e “vii”, a partir do sumario de resposta:

vi. Frisa-se que o trabalho de analise, ponderagao, sele¢ao e arbitrio estao
sob responsabilidade técnica do avaliador responsavel pelo laudo, o qual
assina e se compromete pelas decisdes técnicas tomadas no laudo. Entrar na
minucia dos dados considerados na avaliacdo na tentativa de classificar a
assertividade da zona de arbitrio do técnico avaliador em nada é efetivo posto que
sdo definicdes que nao poderdo ser imputadas ao laudo a revelia do avaliador
responsavel, a quem é resguardado a analise, ponderagao, selecao e arbitrio
conforme NBR 14.653;

vii. Significa dizer que, normativamente, nao ha vicio na forma da avaliagao
imobiliaria. (fls. 17/18 da peca 101 — grifos nossos).

Acrescentando ainda que:

Em relacao aos demais apontamentos relativos a avaliagdo imobiliaria, além do ja
apresentado na manifestacdo anterior, frisa-se que o trabalho de andlise,
ponderagdo, selecao e arbitrio estio sob responsabilidade técnica do
avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina e se compromete pelas
decisbes técnicas tomadas no laudo. Entrar na minicia dos dados considerados
na avaliagao na tentativa de classificar a assertividade da zona de arbitrio do
técnico avaliador em nada é efetivo posto que séo definicbes que nao poderao ser
imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel, a quem é resguardado a
analise, ponderacgao, selecao e arbitrio conforme NBR. Assim, nao pode a PMSP
indicar os dados e elementos a serem observados pelo avaliador. Da mesma
forma, o valor apresentado pela Auditoria, a nao ser que assinado por um
responsavel técnico, também nao se equipara a um laudo de avaliagao.

Diante disso, pelo fato de as avaliagoes imobiliarias contarem com aspectos
discricionarios, que o técnico responsavel arbitra de acordo com as suas
convicgoes, aquelas sempre estardao suscetiveis a criticas. Ou seja, nao
existe uma leitura estanque, mas sim multipla quando se fala de avaliagcdo
imobiliaria, que dependem do entendimento do avaliador responsavel pela
avaliagdo. Isso nos leva a compreender que a saida para que os
apontamentos da Auditoria sejam incluidos na avaliagcdo dos imoéveis
também nao passa pela realizagao de outras avaliagdes.
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Assim sendo, roga-se a superagdo dos apontamentos relativos a avaliagdo
imobiliaria e a liberagdo do certame para prosseguimento. (fl. 21 da peca 101 —
grifos nossos).

De antemao, cumpre reiterar que a responsabilidade técnica sobre os 3 Laudos de Avaliagao
apresentados, de fato, cabe ao Avaliador, desde que esse tenha recolhido devidamente as
Anotacbes de Responsabilidade Técnica (ARTs), no caso, junto ao Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia de Sdo Paulo (CREA/SP). Esse procedimento formaliza o compromisso
sobre sua responsabilidade sobre os trabalhos avaliatérios apresentados para o certame.

No entanto, um Laudo de Avaliagdo nao € plenamente soberano em sua verossimilidade e,
igualmente, estar blindado, ou seja, ndo estando submetido a criticas externas e pertinentes de
ordem técnica, principalmente, no que diz respeito ao ndo atendimento as Normas Técnicas
vigentes (ABNT e IBAPE/SP).

Somando-se a isso, note-se que o Avaliador ndo atendeu plenamente aos objetivos requeridos
no certame, qual seja, a da obtengao dos reais e justos Valores de Mercado dos 3 imdveis a

serem alienados, em questdes genuinamente técnicas.

A exemplo disso, tanto na auséncia da plena identificacdo dos dados amostrais coletados na
pesquisa imobiliaria (elementos comparativos) além dos demais pressupostos inerentes a
metodologia aplicada (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, tratamento da amostra
por Inferéncia Estatistica) na obtencdo dos valores dos terrenos avaliandos, quanto na
observacado equivocada dos padrdes construtivos e das respectivas idades aparentes das

construcdes / benfeitorias ali existentes, quando de sua vistoria aos imoveis avaliandos.
Dessa maneira, também nao cabe razédo a Origem ao afirmar enfaticamente que:

Entrar na minucia dos dados considerados na avaliagdo na tentativa de
classificar a assertividade da zona de arbitrio do técnico avaliador em nada
¢é efetivo posto que sao definicdes que nao poderao ser imputadas ao laudo a
revelia do avaliador responsavel, a quem é resguardado a analise, ponderagao,
selecao e arbitrio conforme NBR. Assim, nao pode a PMSP indicar os dados e
elementos a serem observados pelo avaliador. (fl. 21 da peca 101 — grifos
NOSSO0S).

Pontuando isso, a Auditoria ndo questionou a “[...] assertividade da zona de arbitrio do Avaliador
[...]", mas sim, os pressupostos técnicos por ele adotados que culminaram nos valores arbitrados
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pelo profissional que, como visto nos relatorios precedentes, a nosso ver, resultaram em valores

aquém daqueles praticados no mercado imobiliario local, os Valores de Mercado.
Prosseguindo, com relagao ao destacado ao final pela Origem, qual seja:

Assim, nao pode a PMSP indicar os dados e elementos a serem observados
pelo avaliador. Da mesma forma, o valor apresentado pela Auditoria, a nao
ser que assinado por um responsavel técnico, também nao se equipara a um
laudo de avaliacao. (fl. 21 da peca 101 e/ou fl. 20 da pega 105, praticamente,
com idéntico teor — grifos nossos).

Cumpre registrar que, ndo se trata da PMSP indicar “[...] os dados e elementos a serem
observados pelo avaliador [...]°, mas sim, caberia a PMSP requerer a avaliagao prévia dos 3
imoéveis avaliandos, pelo 6rgao legalmente responsavel (CGPATRI), em atendimento ao art. 2°,
§1° da LM n° 17.590/2021 o que n&o ocorreu e ainda, em vista dos apontamentos e sugestdes
técnicas destacadas pela Auditoria, determinar a necessaria reedicdo dos 3 Laudos de
Avaliagao, de sorte a alcangar a plena convicg¢ao dos reais e justos Valores de Mercado, que é

0 que ainda se aguarda para prosseguimento.

No que diz respeito as atribuicbes da Auditoria, cumpre a ela proceder a analise técnica,
estritamente dentro de tudo aquilo que preconizam as Normas Técnicas vigentes (ABNT e
IBAPE/SP), inclusive, destaca-se e reitera-se que, ndo € incumbéncia da Auditoria o feitio de
Laudos de Avaliacdo, mas sim, cabe a ela, indubitavelmente, analisa-los a luz dessas normas,

uma vez que detém plena capacidade para tal, pelo conhecimento de seu corpo técnico.

Dessa maneira, roga-se também pela reedigdo dos 3 Laudos de Avaliagéo, dentro dos aspectos
técnicos adequados, conforme apontados e sugeridos pela Auditoria em seus relatérios
precedentes, Preliminar (peca 31) e conclusivo (pega 79), no intuito de sanar as incongruéncias
encontradas e, consequentemente, atingir-se um consenso a respeito dos justos e reais Valores
de Mercado que, afinal de contas, € o que se busca, sem os quais, ndo ha condicdo de

prosseguimento do certame, a bem do Erario.

Portanto, em face do exposto, ratificam-se e reiteram-se todos os apontamentos, que
abrangeram as Infringéncias / Impropriedades, assim como, as Recomendacgdes /

Questionamentos.
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3. CONCLUSAO

Do exposto na analise, entendemos que o Edital de Concorréncia EC n° 003/2023/SGM-SEDP
para a venda conjunta de 3 (trés) imoveis contiguos, de titularidade do Municipio de Sao Paulo,
localizados na Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, subdistrito
de Indianopolis nao reune condigoes de prosseguimento, de acordo com a situagéo atual dos

apontamentos, resumida no quadro a seguir:

Conclusédes reiteradas 4.1;4.2; 4.3; 4.4; 4.5; 4.6; 4.7; 4.9; 4.10; 4.11;
4.12; 4.13; 4.14; 4.15; 4.16; 4.17; 4.18; 4.19;
4.20; 4.21; 4.22; 4.23; 4.24; 4.25; 4.28; 4.29;
4.30; 4.31; 4.32; 4.33; 4.34

Conclusao superadas 4.8; 4.26; 4.27

Cumpre registrar, por fim, que o certame esta suspenso por determinagao do Tribunal de Contas
do Municipio desde 10.03.2023 (pecga 34).

Em 29.09.2023

PASCUAL HERNANDEZ QUILES JUNIOR?2 PEDRO PAULO ARAUJO DE AQUINO
Auditor de Controle Externo Auditor de Controle Externo

TEO DO COUTTO DE SA ALVES
Auditor de Controle Externo

De acordo.

ADRIANO PINHEIRO B. MENEZES ANSELMO FERNANDES RIZANTE
Supervisor de Controle Externo 9 Coordenador de Controle Externo

2 Assinatura ndo realizada por indisponibilidade na data da saida do relatério.
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