TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

TC/024594/2024

Objeto: Representacdo em face do Edital de Licitacdo do Leildo 008/SGM-SEDP/2024, cujo objeto é
alienacao do imdvel municipal situado na Alameda Jau, n? 761, Distrito de Jardim Paulista - c4d. 11 da Lei
Municipal n2 17.552/2021

Interessado(s): Secretaria do Governo Municipal (*), Ruy Pereira Camilo Junior, Amanda Aparecida Volpini
Lourenco da Silva

Relator: Domingos Dissei

Competéncia: PLENO

SENHOR ASSESSOR JURIDICO SUBCHEFE

Trata-se de Relatdrio Conclusivo acerca da Representagao apresentada pelo Sr.
Ruy Pereira Camilo Junior em face do Edital de Leildo n2 008/SMG-SEDP/2024, cujo objeto é a venda do
imoével localizado na Alameda Jau, 761, distrito de Jardim Paulista (peca 02 e 03).

Inicialmente, verifica-se que a Auditoria elaborou Relatério Preliminar (peca

06), com a seguinte conclusdo:

3. CONCLUSAO

Do exposto, em sede de relatdrio preliminar e diante das ponderagbes acima
realizadas, propomos que a Origem seja oficiada para que apresente seu
posicionamento quanto aos pontos da Representacgdio interposta, adiando o
prosseguimento do certame até que haja manifestacdo desta Corte, bem como
para que realize nova avaliagéo técnica do valor de mercado do imdvel a ser
alienado, considerando a proximidade do esgotamento do prazo de validade do
laudo utilizado no presente certame.

Em seguida, o Conselheiro Relator determinou o encaminhamento dos autos a
Origem para manifestacdo (peca 07). A Origem, por sua vez, comunicou a suspensdo do certame (fl. 03

da peca 13) e se manifestou previamente sobre os pontos impugnados na Representacdo (pecas 18/19).
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Apds, remeteram-se os autos para a Coordenadoria XI para analise da
manifestacdo prévia apresentada pela Origem e das alegacdes contidas na Representacdo (peca 21),
limitada a abrangéncia do objeto representado, em conformidade com a determinagao proferida na
2.9222 Sessdo Ordinaria deste Tribunal®.

Ap0ds analise, a Coordenadoria Xl elaborou o Relatério Conclusivo (peca 28),
com a seguinte conclusao:

Diante da andlise realizada, m sede de Relatdrio Conclusivo, considera-se que a

Representagdo é parcialmente procedente, sendo:

e procedente em relacdo aos subitens 2.1.1 e 2.1.3 (equivocos na elaboragdo
do laudo, que conduzem a sua sobreavaliagdo) e

eimprocedente em relagéo ao subitem 2.1.2 e quanto aos aspectos analisados
nos subitens 2.2, 2.3, 2.4 e 2.5

Por determinacdo do Conselheiro Relator, os autos vieram a esta Assessoria

Juridica para manifestacdo (peca 29).
E o Relatdrio.
1- Dos requisitos de admissibilidade da Representagao
Preliminarmente, verifico que foram preenchidos os requisitos previstos no art.
55 do Regimento Interno deste Tribunal de Contas, razao pela qual a presente Representagdo relune

condicBes de admissibilidade.

2- Meérito

1 “ACORDAM, ademais, a unanimidade, em determinar a cientificacdo do presente Acérd3o a Secretaria Geral, 8 Assessoria
Juridica de Controle Externo e a Secretaria de Fiscalizagao e Controle deste Tribunal, a fim de que se atenham a abrangéncia
do objeto no curso da instrugdo processual, em observancia ao principio da adstri¢do, revisto expressamente no artigo 492
do Novo Cddigo de Processo Civil, de aplicagdo subsidiaria no dmbito desta Corte de Contas, cujo teor é o que segue: ‘Art.
492. E vedado ao juiz proferir decisdo de natureza diversa da pedida, bem como condenar a parte em quantidade superior ou

”m

em objeto diverso do que lhe foi demandado’”.
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Inicialmente, ressalto que a presente Representacdo traz alegacdes sobre
ilegalidades no Edital de Leildo n? 008/SMG-SEDP/2024, cujo objeto é a venda do imével localizado na
Alameda Jau, 761, distrito de Jardim Paulista (peca 02 e 03).

As alegagOes versam sobre os seguinte pontos: (i) sobreavaliagdo do imével a
ser leiloado, que desestimula a competitividade: o laudo de avaliacao estipulou preco muito além do valor
real do imovel, fato esse que afronta diretamente o art. 31, §29, inciso I, da Lei n? 14.133/2021, pois o
valor de partida sobreavaliado desestimula a competitividade e acaba por prejudicar os interesses da
prefeitura, uma vez que a auséncia de licitantes inviabilizaria a realizacao do leildo; (ii) imposicao de
realizagao de vistoria com exagerada antecedéncia ao inicio do leildo e de modo a prejudicar o préprio
exercicio do direito de impugnacao ao edital; (iii) falta de razoabilidade para a op¢do do Pregdo Presencial
—art. 31, §29, inciso IV da Lei n® 14.133/21: a opgdo pela modalidade de pregdo presencial ndo se amolda
a espécie e violou a previsao do §29, inciso IV do art.

J4 o Relatdrio Conclusivo elaborado pela Coordenadoria IX contempla a analise
das alegacdes trazidas na Representacdo e da manifestacdo preliminar da Secretaria Municipal de
Governo (SMG).

Assim, a presente analise serd realizada tao somente sobre os aspectos
juridicos, tendo em vista que as questdes de carater técnico trazidas aos autos ja foram exaustivamente
analisadas pela auditoria durante a elaboracdo do Relatério Conclusivo.

Para tanto, a presente andlise serd subdividida de acordo com os tdpicos

tracados no Relatdrio Conclusivo (peca 28), da seguinte forma:
2.1 Da alegacdo de sobreavaliagdo do imdvel a ser leiloado.

Segundo consta do Relatério Conclusivo elaborado pela Coordenadoria IX (peca
28), o primeiro ponto trazido pelo Representante (2.1) foi subdividido em diferentes tdpicos para andlise,
em funcdo de sua complexidade. Primeiramente, a auditoria apresentou as alegacGes gerais realizadas e
em seguida a andlise de cada ponto especifico.

Os pontos 2.1.1 (atualizagdo do valor da avaliagdao por indice econémico (IPCA),

devido a extemporaneidade do Laudo de Avaliacdo) e 2.1.3 (topografia existente no terreno e a gravada
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no Laudo de Avaliacdo) foram considerados procedentes pela auditoria. Ja o ponto 2.1.1 (Zona de uso
gravada no Laudo de Avaliacdo) foi considerado improcedente.

Destaco que a analise realizada no Relatério Conclusivo seguiu as Normas
Técnicas brasileiras vigentes, tanto da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) quanto a do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo (IBAPE/SP), a saber: Norma para
AvaliacGes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP: 2011 (atualmente em revisdo); ABNT NBR 14653-1: 2019 -
Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais; ABNT NBR 14653-2: 2011 — Avaliacdo de Bens - Parte
2: Iméveis Urbanos.

Diante da robusta analise técnica realizada pela Coordenadoria IX constante do
Relatério Conclusivo (itens 2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3), ndo vislumbro questao juridica a ser acrescida, razao pela

gual acompanho as conclusGes da auditoria quanto a esses pontos.

2.2. Da alegada auséncia de matricula como fato impeditivo da transferéncia plena dos direitos de
propriedade do imével

Inicialmente, destaco que a solicitacdo ao cartério de registro competente para
a abertura da matricula deveria ser realizada previamente pela PMSP, de acordo com as disposi¢cdes do
art. 195-A da Lei Federal n2 6.015/73 — Lei dos Registros Publicos.

A transferéncia da propriedade somente sera finalizada com eficacia,
publicidade e autenticidade com o registro do respectivo negdcio juridico junto ao cartério competente.
No caso de bens imdveis, a transferéncia sé se aperfeicoa com o registro do titulo translativo no Registro

de Imoveis, a teor do disposto no art. 1.227 e 1.245 do Cédigo 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 Cartorio de Registro de Imdveis
dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.

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

$ 1 0 Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imdvel.
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Nessa linha, a escritura de compra e venda nao configura uma forma de
constituicdo da propriedade e demais direitos, pois se trata apenas de titulo aquisitivo. A transmissao da
propriedade 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 serdao sucessivamente praticados todos os atos
registrais (registros e averbacdes). Portanto, a matricula aglutina o registro de todas as informacodes e atos
relevantes ao imével.

Art. 227 - Todo imdvel 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 poderd ser feito sem que o imovel a que se referir
esteja matriculado.

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
transacoes.

Nesse contexto normativo, sdo evidentes os beneficios da existéncia regular

de matriculas de bens publicos, assegurando a publicidade dos atos atinentes a esses imodveis por meio

dos registros e averbacdes pertinentes.

Ademais, pendéncias existentes podem afetar a seguranc¢a juridica dos
procedimentos de alienacdo de imdveis pela PMSP, podendo afastar interessados e comprometer a
competitividade do certame.

Por outro lado, o artigo 23 da Lei Municipal 17.552/2021 estabelece a
possibilidade de transmissdo de propriedade dos imdveis publicos municipais independente da sua

regular situacdo registral, nos seguintes termos:

Art. 23. A transmissdo de propriedade dos imoveis objeto desta Lei poderd ser
efetivada independentemente de sua regular situagdo registral, devendo tal
informagdo constar do edital.

§ 12 O encargo da regularizagdo poderd ser atribuido pelo edital ao adquirente,

semprejuizodeeventualapoiotécnicoedaoutorgadepoderesespecificosparatalfi
nalidade.

Céd. 042 (Versao 06) 5



TCMS

P

P

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

§ 29 Se a regularizagdo for atribuida ao adquirente, os custos das providéncias
necessdrias, nos termos do edital, poderdo ser abatidos do preco da alienagdo,
desde que ndo ultrapassem 2% (dois por cento) deste.

$ 32 A alienagdo de bens publicos imdveis serd processada preferencialmente
pelo formato ad corpus, no estado em que se encontram, sendo meramente
enunciativas as referéncias feitas no Edital as dimensées do Imdvel.

$ 42 Fica autorizado o Poder Executivo a alienar imdveis lindeiros aos ja
autorizados pelo Poder Legislativo dentro do Plano Municipal de Desestatizagdo
- PMD que se verifiquem também de propriedade municipal durante a
respectiva instrugdo processual, assim como aqueles nos quais tenha havido
erro na indicagdo da drea ou imovel pelo legislativo, desde que existam outros
elementos que possibilitem esclarecer a drea publica a ser alienada.

Em que pese a previsdo contida na supracitada Lei Municipal, entendo que a

alocacdo de risco da regularizacdo registral dos imdveis ao adquirente deve estar atrelada a

disponibilizacdo de toda as informacgbes necessarias para o conhecimento prévio da situacdo do imdvel,

ndo isentando totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios e obrigacdes futuras quanto a

regularizacdo das pendéncias apontadas. No presente caso, as informag¢des da situacdao do imovel

constam das fls. 17 a 22 da peca 02.

Ademais, a auditoria analisou a questdo trazida pelo Representante, opinando

pela improcedéncia deste item da Representacao, pelas seguintes razdes:
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Noutra esteira, na remota possibilidade de se constatar invidvel a abertura de
matricula — visto que se trata de aquisi¢do origindria da propriedade pelo
Municipio por meio de desapropriagdo — a prépria Lei 6.015/1973 prevé a
manutengdo da transcricGo em caso de inexisténcia de todos os requisitos
essenciais para a abertura de matricula, veja-se:

[.]

Por conseguinte, salvo posicionamento contrdrio o qual deve ser exposto em
nota devolutiva emitida pelo Registro de Imdveis, entende-se que o registro
realizado pela sistemdtica de transcricbes — sem a respectiva abertura de
matricula — ndo impede a municipalidade de dispor do bem. Ademais, o artigo
23 da Lei Municipal n® 17.552/2021 permite expressamente a transferéncia do
6nus relativo a regularizagdo do bem arrematado. Assim, caberd ao
arrematante o dever de providenciar a abertura da matricula com o devido
apoio da municipalidade.
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Diante disso, entendo que, no presente caso, a auséncia de matricula ndo
impede a alienacdo do imédvel pela PMSP, tendo em vista que ha Certiddo de Transcricdo do Imoével (fl. 21
da peca 02) contendo a informacdo de que se trata de imével adquirido por desapropriacdo e o edital
contempla as demais informacgdes sobre a atual situacdo do imdvel, possibilitando ao adquirente avaliar

os riscos da aquisicdo imobilidria (fls. 17 a 22 da peca 02).
2.3. Dos supostos vicios na transcricao que impediriam a abertura de matricula

O Representante alega que a abertura de matricula seria invidvel em
decorréncia da inexisténcia de qualificacdo do proprietdrio anterior ao Municipio. Ocorre que o imével foi
adquirido pelo Municipio por procedimento judicial de desapropriacao, conforme certiddo da Transcricao
n2 76, de 02.01.1942 (fl. 21 da peca 02).

Nessa linha, a alegacdo de auséncia de elementos essenciais na certiddo de
transcricdo do imével nos termos trazidos na Representagdo nao impede em tese a abertura de matricula,
tendo em vista o disposto no §15 do art. 176 da Lei de Registros Publicos?.

Diante disso, corroboro entendimento da auditoria pela improcedéncia deste

item da Representagao.

2.4 Da alegacdo de imposicao de realizacao de vistoria com exagerada antecedéncia ao inicio do leildao

e de modo a prejudicar o préprio exercicio do direito de impugnacao ao edital.

A alegacdo constante da Representacdo de que a sobreposicdo dos prazos
limites para impugnacao do edital e para visitagdo do imdvel comprometeria a regularidade do certame,
nao deve prosperar.

O edital foi publicado em 26 de novembro de 2024 e a data do Leildo foi

marcada para o dia 20 de dezembro de 2024. O prazo de trés dias Uteis antes da abertura do certame

2 § 15. Ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, desde que haja seguranca quanto a
localizacdo e a identificacdo do imovel, a critério do oficial, e que constem os dados do registro anterior, a matricula podera
ser aberta nos termos do § 14 deste artigo.
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para impugnacdo do certame decorre da previsdo contida no art. 164 da LF 14.133/2021, demonstrando
gue foi observado o mandamento legal.

Ja o prazo de visitagdo ao imdvel objeto do procedimento de leildo esta definido
no edital no item 4.4.1 (fls. 7 da peca 2), possibilitando a realizacdo da visita pelos licitantes com prazo
razoavel, pois entre a publicacdo do edital e o termo final para sua realizacdo (trés dias Uteis antes da
sessdo publica do leildo) sdo mais de trés semanas de prazo.

Diante disso, ndo vislumbro irregularidade na previsdao contida no edital em
relacdo ao prazo para impugnacdo e ao periodo para a realizagao da visita ao imével, razdo pela qual

corroboro o entendimento da auditoria (peca 28) pela improcedéncia desse item da representacao.

2.5 Da alegacdo de da falta de razoabilidade para a op¢ao do Leildo Presencial — art. 31, §29, inciso IV

da Lei n2 14.133/21

A Lei Federal n? 14.133/2021 e o Decreto Municipal n? 62.100/2022
estabelecem que a alienacdo de imdveis serd realizada por meio de leildo, preferencialmente, na
modalidade virtual.

A realizagdo de leildo na modalidade presencial devera ser justificada
tecnicamente, em decorréncia do disposto no inciso IV do paragrafo segundo do art. 31 da Lei Federal n?
14.131/2021 estabelece que:

Art. 31. O leildo poderd ser cometido a leiloeiro oficial ou a servidor designado
pela autoridade competente da Administracdo, e regulamento deverd dispor
sobre seus procedimentos operacionais.

[.]

§ 22 O leildo serd precedido da divulgagdo do edital em sitio eletrénico oficial,
que contera:

[..]

IV - O sitio da internet e o periodo em que ocorrerd o leilGo, salvo se
excepcionalmente for realizado sob a forma presencial por comprovada
inviabilidade técnica ou desvantagem para a Administragéo, hipotese em que
serdo indicados o local, o dia e a hora de sua realizagdo.
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No presente caso, ha Nota Técnica constante do SEI n? 6011.2021/0001652-4
com as justificativas técnicas para a adogdo do leildo presencial para a presente alienacdao, destacando-

se:

Sobre a questdo de fundo, é preciso pontuar que hd varidveis especificas no
presente caso, as quais devem ser objeto de ponderagGo da Pasta responsavel
pela licitagdo em tela, haja vista que a mudang¢a de procedimento em questéo
entrou em vigor hd menos de um ano e, assim, hd ainda a necessidade de
estruturagdo, Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, de novas plataformas e
sistemas para operacionalizagéo de leildes virtuais e/ou adaptagbes de
plataformas governamentais existentes para esse propdsito especifico.

Assim, considerada a estrutura técnica disponivel ao momento da elaboragdo
desta Nota Técnica Complementar, especifica-se que os Editalicios que a
acompanham foram estruturados para a realizagdo da licitagdo no formato
presencial, para permitir o prosseguimento da Alienacdo sem prejuizo da
concomitante adequag¢do da infraestrutura virtual administrativa as
peculiaridades aludidas, para os fins de detalhamento de certas questbes
processuais, a exemplo do leiléio “viva voz”, dentre outros. Contudo, refor¢a-se
que esta escolha deverad ser da Administragdo Publica, a qual poderd ratificar
ou determinar mudancgas nesse ponto.

Nesse sentido, a op¢do pela realizacdo do leildo presencial esta lastreada em
justificativa técnica, devidamente analisada pela auditoria deste Tribunal (peca 28), razado pela qual ndo

se vislumbra, sob o aspecto juridico, irregularidade na adogdo do leildo presencial no presente edital.
CONCLUSAO

Ante o exposto, parece-me que a presente Representacdo preenche os
requisitos de admissibilidade previstos no art. 55 do Regimento Interno deste Tribunal de Contas. Quanto
ao mérito, acompanho a conclusdo da Auditoria (peca 28) pela procedéncia parcial da presente

Representacao.
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E 0 que submeto a apreciac3do de Vossa Senhoria.

S3o Paulo, 25 de fevereiro de 2025.

Pedro Paulo Araujo de Aquino
Auditor de Controle Externo

OAB/SP n2 155.960
/PPAA
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