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Excelentissimo Senhor
Conselheiro Relator

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

1 INTRODUCAO

Trata-se o presente de 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 Séo
Paulo, localizados na Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa,

subdistrito de Indiandpolis.

O direito de uso sobre os imoveis objeto da presente Concorréncia foi inicialmente cedido em
favor do Instituto de Moléstias do Aparelho Digestivo e da Nutricdo — Gastroclinica, vigente até o

momento, da seguinte forma:

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

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

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

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

A Lei Autorizativa para a alienacao dos imoveis objeto do presente certame é a LM 17.590/21. O
art. 2°, 8 3° da LM manteve a afetacdo do bem ao uso hospitalar, determinando que a
transferéncia do imovel devera ser gravada com a restricdo 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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J& o processo administrativo de alienacdo dos iméveis é o SEI 6011.2022/0000145-6 (peca 27)
e 0 processo da licitacéo indicado no Edital € o SEI n°® 6011.2023/0000231-4 (peca 28). O preco
minimo estipulado foi determinado por laudo de avaliagdo imobilidria 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 Servico n.° 2023/00543 (peca 1), foi elaborado o Relatério
Preliminar de Acompanhamento de Edital, cuja andlise esta consubstanciada na peca 31.

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

Nos termos da determinacéo de peca 69, foi elaborado o relatdrio conclusivo (peca 79) com base
nos esclarecimentos fornecidos pela Secretaria de Governo Municipal - SGM (pegas 65/67), bem
como no Parecer de Avaliacao elaborado pelo Conselho Regional de Corretores de Iméveis da
22 Regido - CRECISP (peca 62/64), sendo superados os apontamentos 4.8, 4.26 e 4.27,

mantendo-se todos 0os 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 manifestacdo do ilustre assessor preopinante no que tange as
ponderacdes juridicas que permitem conclusdes distintas daquelas alcancadas
pela SCE em relacdo aos achados consubstanciados nos itens 4.1, 4.2, 4.3 e 4.4

e 4.7 do Relatorio Conclusivo de Acompanhamento de Edital.

[.]

Em relacdo 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,
4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23, 4.24) relacionados

Cod. 042 (Versdo 05) 2



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

ao laudo de avaliacao imobiliaria, que se mantém até o momento, cabe destacar
a relevancia da participacdo da concessionaria nas tratativas diante da possivel
indenizacdo das benfeitorias, caso o adquirente seja diverso.

[.]

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

Instada para manifestacdo acerca das respostas apresentadas pela Origem (peca 102), bem
como para analise dos “anunciados laudos de avaliacdo”, conforme determinacéo as pecas 103
e 106, emitiu-se manifestacdo a peca 108, superando trés e mantendo trinta e uma das

conclusdes elaboradas no relatorio conclusivo.

SP Parcerias encaminhou resposta a peca 127 (reenviada as pecas 128 e 134) e a peca 135. A
peca 136, o gabinete do conselheiro relator encaminha a Secretaria de Controle Externo para

manifestacéo acerca das respostas.

2 ANALISE

Preliminarmente, destaca-se que a origem elaborou tabela com a sintese das conclusdes (peca
125) elaboradas desde o relatdrio preliminar de acompanhamento do presente edital (pe¢a 31)
e a posicao subsequente da auditoria e da AJCE nas manifestacdes subsequentes.

A tabela subsidiou as respostas elaboradas pela SP Parcerias, em especial as pec¢as 127 e 135,

ora analisadas pela coordenadoria.

Ademais, cumpre destacar que, por recomendacao da Auditoria (respostas a partir da conclusao
4.12), foram apresentados pela Origem 3 novos Laudos de Avaliacdo, que foram reeditados
(pecas 138/141) -— agora pela empresa “Engehouse Servigcos e Consultoria de Engenharia Ltda.
(CREA/SP n° 0654612 / CNPJ n°® 005.647.495/0001-69)", cuja interessada consta como sendo a
institui¢ao financeira “Caixa Econdémica Federal (GIGOV SAO PAULO — SPY’.
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Para a elaboracdo desses 3 Laudos de Avaliagdo imobiliaria, consta como autor e Responsavel
Técnico (peca 142 - ART) o Eng. Civil e Mecanico Flavio Osério de Campos (CREA/SP
n° 0682494007/SP).

Os referidos trabalhos técnicos - para a determinacédo dos Valores de Mercado dos 3 imodveis
inseridos no complexo hospitalar “Edmundo Vasconcelos” - foram apensados no Processo
Administrativo SEI n® 6011.2022/0000145-6, tal como segue:

e Areal (areade terreno = 1.132,50m2/ area construida = 0,00m32): Laudo de Avaliag&o (LA)
n° 7898.7141.000035289/2025.01.01-001 (peca 138 e/ou doc. SEI n°® 123294850);

e Area 2 (areade terreno = 4.632,50m?2/ area construida = 0,00m32): Laudo de Avaliacéo (LA)
n° 7898.7141.000035289/2025.01.01-002 (peca 139 e/ou doc. SEI n° 123295007);

e Area 3 (area de terreno = 23.900,00m?2 / &rea construida = 26.541,00m?2): Laudo de
Avaliacdo (LA) n° 7898.7141.000035289/2025.01.01-003 (peca 140 e/ou doc. SEI
n° 123295254);

Na presente andlise desta Auditoria, cumpre destacar que serdo aceitas as informacdes
oferecidas pelo Engenheiro de Avaliacdes como sendo verossimeis, sobretudo, com relacédo aos
elementos comparativos que compdem a amostra da pesquisa imobiliaria, em face de sua

responsabilidade técnica (peca 142 — ART).

Posto isso, segue a analise da Auditoria com base na Nota Técnica da Sdo Paulo Parcerias - de
14.04.2025, juntada a peca 135, em face dos apontamentos e recomendacdes previamente

apresentados pela Auditoria, tal como segue.

2.1 Concluséao 4.1 do relatério — Cabe a Secretaria de Governo Municipal demonstrar o
interesse publico frente a situacao atual desses imdéveis, 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)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 11 a 14):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:
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Observa-se, de maneira analoga, que a Procuradoria Geral do Municipio tem
entendido, em casos de alienagdo de imdveis municipais, que “[...] a alienacao
poderia ser justificada nos termos da exposi¢cao de motivos do Projeto de Lei [...]".

Em outras palavras, a Lei Autorizativa pode ser admitida como elemento de
justificativa para o certame. Importante reiterar, ainda, que foi a prépria Lei
Autorizativa que escolheu, dentre todas as modalidades de desestatizacao
previstas na Lei Municipal n® 16.703/2017, a alienagéo, estando, portanto, o Poder
Executivo vinculado a proceder apenas e tdo somente com a alienacdo dos
imoéveis, como estabelecido pela lei.

Assim, repisa-se que, a partir do interesse publico da intencéo de alienagéo dos
iméveis objeto da Licitagdo, respaldado pela Lei Autorizativa, foram realizados
estudos para estruturacdo da alienacdo (conforme exigido no art. 2° do Decreto
Municipal n° 59.658/2020), apresentando 0s seus quesitos técnicos e juridicos.
Nesse sentido e em cumprimento ao estabelecido no Decreto Municipal n°
59.658/2020, os entendimentos de Secretarias Municipais sobre os imoveis objeto
da Licitagdo, exarados nos seus respectivos campos de competéncia (art. 3° do
Decreto Municipal n°® 59.658/2020), foram sintetizados em Nota Técnica e,
também, contratou-se laudos de avaliacdo dos iméveis.

A partir desse breve ensejo, percebe-se que a alienagéo destes iméveis, como
forma de desestatizacdo satisfaz o interesse publico e estd devidamente
justificada. Esse também é o entendimento da AJCE, que indicou que:

[...]

Conclui-se, portanto, que o interesse publico para alienagdo dos imoveis objeto
da Licitacdo ora suspensa esta devidamente justificado, entendendo-se superada
a conclusao 4.1 da Auditoria do E. TCM.

Anélise da Coordenadoria:

A Origem reforca que o interesse publico para a alienagcdo dos imoveis objeto da presente
andlise decorre da prépria Lei Autorizativa. Entende na LM 16.703/2017 a alienacgéo, estando o

Poder Executivo vinculado a proceder tdo somente a alienagéo dos imoveis.

Realmente a Lei Autorizativa delineia todas as condi¢fes para que o Poder Executivo possa
providenciar a alienagdo dos imdveis em questdo. Mas em nenhum artigo h& qualquer

obrigatoriedade de efetivacdo dessa alienacéo.

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

ao Poder Executivo, por meio da Secretaria de Governo Municipal.
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O art. 4° da LM 16.703/2017 estabelece que as desestatizagbes poderdao ser executadas nas
modalidades alienacdo, arrendamento, locagdo, permuta e cessdo de bens, direitos e

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

resoltvel e direito de superficie.

Muito embora a Origem afirme que foram realizados estudos para a estruturagéo da alienacao,
evidenciamos no Relatério Conclusivo que ndo ha nos documentos disponibilizados no SEI da
licitacdo a demonstracdo do interesse publico na alienacéo pretendida, lastreada em estudos
técnicos preliminares das areas competentes que balizaram tal decisao (conforme citado na Nota
Técnica), com o detalhamento dos beneficios econdmicos e de eficiéncia (vantagens e
desvantagens) que a alienacao proporcionara frente a atual forma de disponibilizacdo desses

bens por meio da permissdo de uso e concessao administrativa de uso em vigor.

Alids, o Poder Executivo ndo elaborou estudo especifico sobre os investimentos e benfeitorias
realizados pela concessionéria desde o seu inicio da concessdo até o presente momento,
demonstrando qual seria o impacto operacional, econdmico-financeiro no caso de sua rescisao

antecipada.

Essa avaliacdo € de suma importancia para a demonstracéo do interesse publico, pois indicaria
o real impacto econémico da alienacdo, bem como a preservacao das situacdes juridicas
constituidas com a concesséo de uso e permissdes de uso em vigor, aumentando a seguranca

juridica na aplicacdo da norma autorizativa da alienacao.

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

concesséo de uso.
Diante disso, matemos o apontamento constante da Conclusao 4.1 do Relatdrio Conclusivo.

2.2 Conclusao 4.2 do relatério — Os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM no
processo de licitacdo ndo séo suficientes para demonstrar a viabilidade da alienagdo, 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)
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Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 14 a 17):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

Como exposto na Nota Técnica (doc. SEI n° 080617799), o art. 1°, inciso V, da Lei
Municipal n° 16.703/2017, dispde que € objetivo do Plano Municipal de
Desestatizacao (“PMD”) garantir a racionalizag&o do uso e da exploracao de bens
e servigcos, enquanto o art. 5° da mesma lei disciplina que a desestatizacao rogada
pelo PMD sera precedida de estudos de viabilidade, por meio de analise de seus
aspectos técnico-operacionais, econémico-financeiros e juridicos.

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

No tocante a suposta infringéncia ao art. 2° do Decreto Municipal n°® 59.658/20205
, cumpre retomar que a forma de desestatizacdo dos iméveis objeto da Licitacdo
ora suspensa fora definida pela propria Lei Autorizativa — alienagéo, culminando
na extingdo da concessdo administrativa de uso® , e manutencdo da destinacéo
da &rea a atividade hospitalar -, conforme apontado no tépico 3.1.1, e que todos
os estudos e consultas aos 6rgdos julgados pertinentes para estruturacdo da
alienagdo constam do Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6.

No que se refere a estruturagdo da alienacgédo, reitera-se que a SGM contratou 0s
servicos técnicos desta SP Parcerias, que ndo s realizou o trabalho técnico
destinado a estruturacdo da alienacéo, dispostos em suas Notas Técnicas (SEI n®
064007186 e 077155988 do Processo SEI n°® 6011.2022/0000145-6), como
efetuou as alteracfes e correcdes editalicias nos termos do supracitado parecer
de PGM (SEI n°® 077157577). Desse modo, entendem-se cumpridos os requisitos
legais do art. 5° da Lei Municipal n® 16.703/2017 e do art. 2° do Decreto Municipal
n° 59.658/2020.

Com relagdo a vantajosidade da alienacao vis-a-vis a permanéncia da concessao
administrativa de uso e dos termos de permissao de uso hoje vigentes, repisa-se
gue estes instrumentos séo precarios, sem valor de outorga ou contrapartidas
econdmicas que justifiqguem sua manutencdo. Nesse contexto, como ja exposto,
a propria Lei Autorizativa disp6s, dentre todas as modalidades de desestatiza¢éo
previstas na Lei Municipal n® 16.703/2017, aquela que melhor seria capaz de
garantir a racionalizagédo do uso e exploracdo do imovel.

Desta feita, a Lei Municipal n® 17.590/2021, fruto do PL 446/2021, no qual a
alienagcdo teve sua constitucionalidade e legalidade estudadas pela Camara
Municipal e suas devidas comissdes legislativas, foi sancionada pelo Prefeito e a
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alienagéo prevista na referida legislagéo foi ulteriormente aprovada pelo Conselho
Municipal de Desestatizacdo e Parcerias (“CMDP”), na 5 Reunido do CMDP, de
16 de novembro de 2022, cuja ata encontra-se anexada ao Processo de Licitacao
(doc. SEI n° 077679196, Processo SEI n°® 6011.2023/0000231-4). Desse modo,
nota-se que nao ha o que se falar sobre 0 mérito desta autorizacao para alienacao,
vez que todos os requisitos formais e legais foram cumpridos.

Esse também é o entendimento também da Assessoria Juridica de Controle
Externo (“AJCE”), que indicou que:

[...]
Conclui-se, portanto, que os estudos e demais subsidios apresentados pela SGM

no processo de licitacdo sdo suficientes para demonstrar a viabilidade da
alienacgdo, entendendo-se superada a concluséo 4.2 da Auditoria do E. TCM.

Anélise da Coordenadoria:

Inicialmente, a Origem sustenta que entendem cumpridos 0s requisitos legais do art. 5° da Lei
municipal n° 16.703/2017 e do art. 2° do Decreto municipal n° 59.658/2020, tendo em vista que
a forma de desestatizagdo dos imoveis objeto da Licitagdo fora definida pela propria Lei
Autorizativa — alienacdo, culminando na extincdo da concessdo administrativa de uso, e
manutencdo da destinacdo da area a atividade hospitalar e que todos os estudos e consultas
aos Orgdos julgados pertinentes para estruturacao da alienacao realizada pela SP Parecerias
constam do Processo SEI n° 6011.2022/0000145-6

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

uso e concessao administrativa de uso em vigor.

Trata-se de exigéncia contida no artigo 2° do DM 59.658/2020 ao estabelecer que os estudos
prévios realizados pela Secretaria de Governo Municipal - SGM sobre a forma de desestatizacéo
de ativos imobiliarios selecionados pelos critérios de necessidade de racionalizacdo de seu
aproveitamento, cumprimento da funcao social ou potencial econémico, servirdo de base para a

inclusdo de imdéveis a serem alienados no ambito do PMD.
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Ademais, demonstramos no Relatério Conclusivo que uma das questdes mais relevantes desta
alienacao - concessao administrativa de uso em vigor (imével 3) — ndo foi objeto de elaboragéo
de estudo especifico sobre o0s investimentos e benfeitorias realizados pela concessionaria desde
0 Sseu inicio da concessdo até o presente momento, demonstrando qual seria o impacto

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

Alias, alertamos que havia necessidade de elaboragéo de um levantamento prévio contemplando
nao s6 em relacdo a avaliacdo das edificacGes e benfeitorias realizadas no imoével, mas o de
todos os encargos que envolvem o potencial econdmico dos equipamentos hospitalares
existentes nesses imoveis, tendo em vista que é assegurada a concessionaria a posse desses

imoveis por mais 38 anos.

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

substancial).

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

alienacao dos imoveis.

Como se nao bastasse, o edital prevé a apuracdo da indenizacao posteriormente a realizacao
do procedimento licitatério, na fase de celebragao do “Acordo de Rescisao” previsto no item 3.17

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

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

realizadas.
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Essa situagéo implica no descumprimento do art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, ao
estabelecer que as alienagfes serdo contratadas mediante processo de licitagdo que assegure

igualdade de condi¢cdes a todos os concorrentes.
Diante disso, matemos o apontamento constante da Concluséo 4.2 do Relatério Conclusivo.

2.3 Concluséo 4.3 do relatério — A SGM devera promover a reunido desses processos para
que todas as informacdes referentes a alienacdo dos imdveis estejam consolidadas em um anico
processo, tendo em vista o disposto no art. 3° do DM 59.658/2020. (Subitem 3.3.2)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 22 e 23):

A Secretaria de Governo Municipal manifestou-se por meio da Nota Técnica elaborada pela Sao
Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

A AJCE, por sua vez, entendeu que a sugestdo tem exclusivamente a finalidade
de assegurar a transparéncia dos atos, sugerindo que o apontamento fosse
transformado em “recomendagao”.

E importante rememorar que o supracitado art. 3°** do Decreto Municipal n°
59.658/2020 dispbe que devera ser autuado um processo eletrénico especifico
para cada imovel selecionado para ser objeto de andlise para inclusdo no PMD, a
ser instruido com informagfes preliminares e as demais pertinentes ao
processamento da alienacdo. E é exatamente este o caso da Licitacdo em
comento. Observa-se que é comum que a SGM autue processos especificos para
cada imével objeto de andlise para inclusdo no PMD e 0s organize em um
processo de acompanhamento e um processo de licitagédo - sendo que este ultimo
contém todas as informacdes necessarias para a licitacdo, relacionando os
demais, no formato de apensamento.

Como exemplo do que ora se afirma, reitera-se que o processo SEI da Licitagcdo
(6011.2023/0000231-4) indica a existéncia de outro processo relacionado, com
link de acesso direto a ele (SEI n°® 6011.2022/0000145-6). Em outros termos, 0
apontamento tecido pela Auditoria da E. Cortes de Contas Municipal, com a devida
vénia, € robustecido de rigor formalistico, que ndo angaria nenhum aspecto
material, tampouco que importe numa irregularidade ao procedimento licitatorio
em analise, ante a juncdo dos processos por meio do relacionamento aos autos
principais.

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

relacionados é suficiente para dar transparéncia ao procedimento, nao havendo a
infringéncia apontada pela Auditoria do E. TCM em sua concluséo 4.3.
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Andlise da Coordenadoria:

Conforme consta do Relatério Conclusivo, a autuacao dos processos de alienacao deve ser um
anico processo contemplando as informacfes preliminares e todos as demais até a sua

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

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

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

informacdes referentes a alienacao dos imoveis estejam consolidadas em um Unico processo.
Diante disso, mantemos o0 apontamento 4.3 da Conclusao do Relatério Conclusivo.

2.4 Conclusédo 4.4. do relatério — A SGM devera providenciar a consolidacao das informacdes
patrimoniais dos imdveis licitados em anexo especifico do edital de forma individualizada, com a
indicacdo das irregularidades existentes nos imoveis que deverdo ser suportadas pelo
adquirente, conforme estabelecido no art. 42 do DM 59.658/2020, bem como devera providenciar
a abertura de matricula dos iméveis 1 e 2 para que seja possivel o registro da escritura de venda
e compra estabelecida no edital, conforme previsdo contida nos art. 227 e 236 da LF n°
6.015/1973. (Subitem 3.3.3)

Manifestacéo da Origem (peca 127, fls. 23 a 26):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Como exposto na Nota Técnica (doc. SEI n° 080617799), o art. 4° do Decreto
Municipal n° 59.658/202015 estabelece um rol exemplificativo de informacbes a
serem juntadas ao processo eletrbnico por CGPATRI a depender de sua
disponibilidade. Quando eventuais documentos nédo estiverem disponiveis, a SGM
pode, a seu critério e se julgar necessario ao prosseguimento da alienagéo,
contratar a producdo desses documentos. Desta feita, a PMSP disponibilizou
todos os documentos existentes pertinentes aos imdveis da Licitacdo, ndo
havendo vicio por auséncia de disponibilizacdo de informacdes, sendo o fato de
elas ndo existirem. Tais informagdes/documentos foram consolidadas no Anexo A
do Edital.
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No que se refere a necessidade de abertura de matricula dos iméveis 1 e 2 pela
PMSP para prosseguimento do certame, a Lei Autorizativa dispde, em seu artigo
4° que "a transmisséo de propriedade dos iméveis objeto desta Lei podera ser
efetivada independentemente de sua regular situagcdo registral, devendo tal
informagé&o constar do edital" e, o 81° do mesmo artigo, que "o encargo da
regularizacdo podera ser atribuido pelo edital ao adquirente, sem prejuizo de
eventual apoio técnico e da outorga de poderes especificos para tal finalidade".

Nesse sentido, o Edital comporta, no item 14.4, que o adjudicatério devera lavrar
a escritura publica de venda em cartério, e arcar com todas as despesas para sua
lavratura e registro. A minuta de escritura publica de venda e compra €&, inclusive,
anexo editalicio do certame e transfere todos os poderes ao comprador para a
proposicéo e conducdo de processo de regularizagédo fundiaria dos imoveis, com
vistas a abertura ou atualizagdo de matricula, com base nas medidas, area e
confrontagbes demarcadas no Edital.

Esse também € o entendimento da AJCE, que indicou que:

[...]

Conclui-se, portanto, que ndo ha respaldo para a suposta infringéncia apontada
pela Auditoria do E. TCM, que se omite quanto a observancia pelo Edital do

constante na Lei Autorizativa, em especial em seu art. 4°, entendendo-se
superada sua concluséao 4.4.

Andlise da Coordenadoria:

As informacdes patrimoniais foram disponibilizadas de forma fragmentada no processo eletronico

da contratacao, dificultando a consulta dos documentos por parte desta auditoria.

Nessa linha, destacamos, no Relatério Conclusivo, que o procedimento licitatorio deveria conter
anexo especifico trazendo todas as informacgfes patrimoniais dos imdveis constantes no
processo eletrénico de alienacédo, detalhando a situacdo patrimonial dos trés imdveis licitados de
forma individualizada, proporcionando maior transparéncia e conhecimento aos interessados em
participar do certame. O Anexo Al do Edital — Descri¢cdo dos Imdéveis traz apenas informacdes
béasicas (fls. 233/234 da peca 28).

Assim, ndo prospera a alegacdo da Origem de que disponibilizou todos os documentos

existentes pertinentes aos imoveis.

Ademais, ndo h&a no processo qualquer informacgéo sobre quais séo as irregularidades no registro

desses imodveis que serdo suportadas pelo adquirente. Os iméveis 1 e 2 (objetos de permissao

Cod. 042 (Verséo 05) 12



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

de uso) ndo contém matricula, mas apenas referéncias nas transcricbes originais dos dois

imoveis que compunham a area original da lei autorizativa.

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

regular situacéo registral.

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

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

Esta faculdade cabe apenas a Municipalidade e ndo aos adquirentes, com possibilidade de 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 negécio juridico junto ao cartério competente. No caso de bens
imoveis, a transferéncia s6 se aperfeicoa com o registro do titulo translativo no Registro de
Imoveis, a teor do disposto no art. 1.227 e 1.245 do Cddigo Civil (Lei Federal n® 10.406/02).

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

relevantes ao imével.

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

transacoes.

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

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

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

A alienacédo de bens publicos é procedimento que visa garantir a melhor contratacdo para o
Poder Pudblico, bem como a observancia dos principios da moralidade, igualdade e
Impessoalidade.

Nesse sentido, alocacdo de risco da regularizacao registral dos imoveis ao adquirente sem
qualquer conhecimento prévio, ndo isentaram totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios

e obrigacdes futuras quanto a regularizacao das pendéncias apontadas.

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

Conclusivo.

2.5 Conclusao 4.5 do relatdrio — Houve apenas aprovacéao formal do laudo de avaliacdo sem
qualquer juizo técnico sobre os laudos apresentados, comprometendo a aprovacado dos laudos
de avaliacdo pela PMSP, em infringéncia ao 81° do artigo 2° da LM 17.590/21. (Subitem 3.3.7)

Manifestacdo da Origem (peca 127):

N&o localizamos na manifestacdo encaminhada pela Origem o0s esclarecimentos sobre este

apontamento.

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 5):

Em 08/04/2025, a CGPATRI/DA informou, no doc. SElI n° 123387421 -
6011.2022/0000145-6, que os novos laudos atendem as especificacbes da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Anélise da Coordenadoria:

Muito embora o §1° do artigo 2° da LM 17.590/21 determine que:

Art. 2° Fica o Executivo autorizado a alienar os imdveis de que trata esta Lei
mediante licitacdo e na modalidade concorréncia.

§ 1° Os imoveis deverao ser avaliados pelo 6rgdo competente da Prefeitura
previamente a abertura do certame licitatério, levando-se em conta as
condi¢cbes de mercado vigentes na ocasido, com a apresentacao detalhada, em
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separado, dos valores avaliados para a edificagcéo, terreno e benfeitorias.
(grifos nossos).

A Origem, em sua Nota Técnica (pega 135, fl. 8), veio a confirmar que “[...] houve apenas
aprovacao formal do laudo de avaliacdo sem qualquer juizo técnico sobre os laudos
apresentados.” (grifos nossos), tal como destacado preliminarmente pela Auditoria, senao

vejamos:

[...] a Divisdo de Avaliagdo da Coordenadoria de Gestdo do Patrimodnio
(CGPATRI/DA) informou, no doc. SEI n® 123387421 - 6011.2022/0000145-6, que
os novos laudos atendem as especificacfes da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, seguem os padrbes exigidos pela ABNT 14.653 partes 1 e 2, e tém
ofertas suficientes e de bairros proximos ou iguais ao avaliando. [...] (grifos
NoSso0s).

Em face do afirmado pela Origem, observa-se que o 6rgao responsavel pelos bens patrimoniais
da PMSP (CGPATRI/DA) fez a analise de forma superficial, ou seja, se atendeu as Normas
Técnicas e se a amostra da pesquisa imobiliaria foi suficientemente satisfatoria em termos gerais,
ndo adentrando em profundidade na analise avaliatdria dos 3 novos Laudos de Avaliacdo (pecas
138/140 - Areas 1, 2 e 3, respectivamente) corroborando assim, o que a Auditoria ja vinha

apontando.
Diante disso, mantem-se o apontamento 4.5. constante da Conclusédo do Relatério Conclusivo.

2.6 Conclusédo 4.6 do relatério — N&o foi realizada audiéncia publica antes da publicacao do
edital, em infringéncia ao art. 39 da LF 8666/93 c/c art. 7° da LM 16.703/2017. (Subitem 3.4)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 17 a 20):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Como exposto na Nota Técnica (doc. SEI n° 087371197), reitera-se 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
licitatorias da Lei Federal n° 8.666/1993, conforme diretriz do art. 120 da prépria
Lei Federal n° 8.666/1993. Dessa forma, considerando a atualizacdo de valores
fixados pelo referido decreto, verifica-se que o valor minimo de venda dos imoéveis

Cod. 042 (Versdo 05) 15



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

qgue 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, repisa-se que o art. 7° da Lei Municipal n® 16.703/20179 confere
prerrogativa & Administragdo em realizar audiéncia publica para recebimento de
contribuicbes de interessados nos processos de estruturacdo das
desestatizacdes. Para o caso especifico de alienacdo de iméveis, o CMDP,
competente para executar o PMD, conforme art. 2° do Decreto Municipal n°
57.693/2017, na mesma reunido em que fora aprovada a alienagdo dos iméveis
objeto do Edital em analise, deliberou pela ndo a realizacdo de consulta publica
do fluxo do procedimento administrativo para alienagédo de imoveis:

[.]

Terceiro, reitera-se que, no caso de alienacdo de iméveis, o debate publico sobre
0 objeto da licitagdo — alienag&o ou n&o do imével — ocorre no ambito legislativo,
guando da decisdo quanto a desafetacdo do imével e da autorizacao a alienacao.
Assim, tendo em vista que a decisdo pela alienacdo ja ocorreu no ambito
legislativo, a realiza¢@o de audiéncia publica sobre o Edital, necessariamente, se
restringiria as questdes técnico-juridicas relativas ao procedimento da licitacao.
No entanto, conforme entendimento de Jessé Torres Pereira Junior, o “objetivo da
audiéncia publica é o debate sobre o0 objeto a ser licitado e o projeto de execucao
e ndo sobre questdes estritamente técnico-juridicas”. Ou seja, a consulta a
sociedade civil ndo deve ter como objeto as questbes técnico-juridicas do
procedimento.

Conclui-se, portanto, que a ndo realizagdo de audiéncia publica ndo tem o condao
de macular o certame licitatorio, pois além de a Lei Autorizativa ter sido submetida
a todo o procedimento legal de edi¢céo e debates legislativos, como indicado acima
e na manifestagéo anterior, o valor minimo de venda constante do Edital ndo é
superior ao definido pela Lei Federal n° 8.666/1993, considerando a atualizacdo
trazida pelo Decreto Federal n° 9.412/2018, ndo havendo infringéncia apontada
pela Auditoria do E. TCM em sua concluséo 4.6.

Anélise da Coordenadoria:

Conforme ja consta do Relatorio Conclusivo, o debate publico sobre a alienagéo ou ndo do imével
ocorrida no ambito legislativa durante o processo de aprovacéo da LM n° 17.590/2021 (controle
legislativo) ndo afasta o apontamento realizado pela auditoria, tendo em vista que a audiéncia
publica aqui tratada ndo tem a mesma natureza (controle social).

J& o argumento de que a atualizacao do valor da modalidade licitatéria concorréncia pelo Decreto
Federal n°® 9.412/2018 néo obriga a realizacdo da audiéncia publica no presente caso também
nao deve prosperar, uma vez que referido decreto c/c art. 39 da LF 8.666/93 pressupde que as

concorréncias cujo valor supere 100 vezes o limite estabelecido no art. 23, inciso |, alinea c desta
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LF deve ser precedido de audiéncia publica, fato que ocorreu com a nova avaliacdo em R$ 624,3

milhdes.

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

fomenta a contribuicdo de interessados nos processos de estruturagéo das desestatizagoes.
Diante disso, mantemos o0 apontamento constante do item 4.6 do Relat6rio Conclusivo.

2.7 Concluséo 4.7 do relatorio — Os subitens 3.1.4 e 3.17 do edital ao estabelecerem a
celebracdo do instrumento juridico de “Acordo de Rescisdao” entre PMSP, Adjudicatario e a
Concessionaria para a rescisdo da concessao administrativa de uso ndo estao de desacordo

com disposto no art. 5° paragrafo Unico da LM 17590/21. (Subitem 3.7)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 28 a 33):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Como ja exposto em manifestagdo anterior, a extingdo da concessao
administrativa de uso ocorrera em razéo da alienacao do bem publico, ou seja, a
partir do momento em que este deixar de ser propriedade da municipalidade, ndo
prosperara mais o instrumento de concessao de uso vigente, uma vez que essa é
modalidade restrita ao Direito Publico. Reitera-se que a Licitacdo, nessa seara,
constitui ato instrutério para alienacdo, que apenas sera formalizada com a
assinatura da escritura publica de venda e compra. Ao postergar a extingdo da
concessao administrativa de uso para momento entre a Licitacdo e a assinatura
da escritura publica de venda e compra, protege-se (i) o interesse publico com a
manutencdo da area para atividades de fins hospitalares — sem interrupcéo dos
servicos por tempo indeterminado (até que se concretize a alienacao, por
exemplo) — e (ii) a Municipalidade de, caso ndo haja interessado na compra
desses imQveis, ter que arcar com o valor integral da indenizacdo. Desta feita, o
procedimento como proposto no Edital ndo gera risco de a concessao
administrativa de uso ser rescindida sem que haja a venda dos iméveis, o que
seria extremamente prejudicial & Municipalidade e aos atuais usuarios dos
servigos hospitalares prestados pela concessionaria.

Nesse sentido, a previsdao no Edital de celebragao do instrumento do “Acordo de
Rescisédo” visa fornecer seguranca juridica as partes (i.e., PMSP, concessionéria
e adquirente).

Isso porque, conforme previsto no Edital e em linha com o disposto no paragrafo
unico do art. 5° da Lei Autorizativa, “a concessao podera ser extinta por iniciativa
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da Administragdo, mediante requerimento do adquirente” *°, ou seja, o adquirente
poderd optar, antes da assinatura do Acordo de Rescisdo e da escritura publica
de venda e compra, por permitir que a atual concessiondria continue a operar nos
imoveis ou que esta desocupe os imoveis. Nesta segunda opc¢ao, o adquirente
arcara “[...] com todos os eventuais custos decorrentes da extingao antecipada”,
nos termos do mesmo dispositivo legal.

Assim sendo, como o adquirente sera o responsavel pela indenizacao devida pela
extingdo da concessdo administrativa de uso, tornar-se-a parte do processo de
rescisdo dessa concessdo, razdo pela qual foi concebida e incluida no Edital a
etapa de (i) assinatura de “Compromisso de Compra e Venda do Imaével” (item 12
do Edital), momento em que o adquirente indicara a intencdo quanto a
desocupacéo dos imoveis, e (ii) construgdo do documento tripartite do “Acordo de
Rescisao”. Esse processamento esta de acordo com o entendimento da PGM
exarado no Parecer n° 06985535420 (Processo SEI n® 6011.2022/0000145).

Desta feita, como ja exposto em manifestacao anterior, a etapa de celebragédo do
Compromisso de Compra e Venda do Imével e a previsdo do documento tripartite
do Acordo de Rescisdo visam dar maior precisdo no Edital do procedimento que
se desdobrara com a alienacao dos imoveis e fornecer maior seguranca juridica
as partes, inclusive a atual concessiondria, em especial a partir da previsao da
necessidade de garantia a ser ofertada pelo adquirente quanto ao pagamento do
valor da indenizacéo.

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

Quanto ao valor da indenizagéo, reitera-se que em interpretacdo sisteméatica da
Lei Autorizativa, em especial seu 8§2° do art. 2°% e paragrafo Unico do art. 5°%,
entende-se que a parcela Municipal da indenizagédo pela extincdo antecipada da
concessao administrativa de uso sera equivalente ao valor de avaliagdo das
benfeitorias realizadas pela concessionaria proporcional ao tempo restante até o
termo final da referida concesséao.

Tal entendimento foi consubstanciado pela PGM em seu Parecer PGM/CGC N°
069855354:

[.]

Assim, para efeitos da alienacgéo, o valor da indenizacao foi descontado do preco
minimo de venda dos iméveis a ser pago pelo adquirente a PMSP? | cujo
pagamento a concessionaria, segundo o Edital, serd de responsabilidade Unica e
exclusiva do adquirente, que (i) no caso da opcao pela desocupacao dos iméveis
pela concessionaria, devera até a lavratura da escritura, quitar esse montante ou
dar garantia a PMSP de que o fara (por meio de instituicdo de alienacéo fiduciaria
sobre os iméveis em beneficio da PMSP), nos termos do Edital, ou (ii) no caso da
opcao pela manutencdo da ocupacdo dos imoéveis pela concessionaria, fara
acordo privado com esta para regular nova relagéo juridica para a manutengéo da
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concessionaria na posse dos imdveis por, pelo menos, o prazo restante da
concessao administrativa de uso.

Nessa toada, qualquer eventual valor adicional ao previsto no Edital devera ser
objeto de negociacdo no Acordo de Rescisdo, nos termos previstos no item 13.1
do Edital, em especial, em sua alinea “d)".

[.]

Assim, & luz das explicacdes ora fornecidas e do proprio entendimento da AJCE,
conclui-se que o procedimento como proposto no Edital esta de acordo com as
disposicdes da Lei Autorizativa e ndo gera risco de a concesséo administrativa de
uso ser rescindida sem gue haja a venda dos imdveis, 0 que seria extremamente
prejudicial & Municipalidade e aos atuais usuarios dos servicos hospitalares da
concessionaria, entendendo-se superada a concluséo 4.7 da Auditoria do E. TCM.

Anélise da Coordenadoria:

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

resolvida entre o Executivo e a Concessionaria.

Se a Administracdo Publica decidiu alienar esses imdveis, deveria ter se precavido das
consequéncias da extingdo da concessao de uso (imoével 3) e da revogacado das permissdes de
uso (imoveis 1 e 2).

A concessao administrativa de uso devera ser extinta por iniciativa da Administracdo e néo
mediante Acordo entre PMSP, concessionario e adjudicatario.
Alias, é exatamente essa linha de raciocinio adotado no parecer da Procuradoria Geral do

Municipio, que ja fez esse alerta durante a fase preliminar na alienagéo desses imoveis.

A extincdo antecipada de contratos administrativos € uma prerrogativa da Administracéo Publica,
assumindo o 6nus pela sua extin¢gdo antecipada, quando for o caso. Nesse sentido, a autorizagéo
legislativa para alienacdo do imoével e a previsao do paragrafo unico do art. 5° da Lei municipal
n°® 17.590/2021 respaldam a extingdo extraordinaria da concesséo administrativa de uso.
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Nessa linha, reforcamos que o regramento estabelecido no edital sobre a celebracdo do
instrumento juridico de “Acordo de Rescisédo” entre PMSP, Adjudicatario e a Concessionaria atual
nao tem amparo legal.

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

tem garantida a posse direta do imovel até o fim do prazo da concesséo.

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

nao seja a propria concessionaria.

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

interesse de terceiros na participacao do presente certame.

Alids, a apuracdo dessa indenizacdo deverd ser prévia e levar em consideracdo ndo s6 a
avaliacdo das edificagbes e benfeitorias realizadas no imovel, mas o levantamento de todos os
encargos que envolvem o potencial econdmico dos equipamentos hospitalares existentes nesses

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

E evidente que o valor da indenizacdo n&o refletird apenas o valor de avaliacdo das benfeitorias
realizadas pela concessionaria proporcional ao tempo restante da concessdo, conforme

amplamente demonstrado no Relatorio Preliminar.

Resta claro que as medidas adotadas nesse edital sdo temerarias e destituidas de amparo legal,
ferindo principios licitatérios como o da moralidade, da impessoalidade, da transparéncia e da
competitividade.

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

Relatorio Conclusivo.
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2.8 Conclusédo 4.8 do relatério — superado no relatério conclusivo — (Subitem 3.10).

2.9 Conclusao 4.9 do relatério — O edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e
trabalhista, em infringéncia ao art. 29 da LF 8.666/93. (Subitem 3.11.1)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 27 a 28):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

A Auditoria do E. TCM alegou em seus Pareceres Preliminar e Conclusivo que “o
edital ndo contém exigéncia de regularidade fiscal e trabalhista, em infringéncia
ao art. 29 da LF 8.666/93”.

Como ja exposto em manifestacdo anterior, o art. 18 da Lei Federal n°
8.666/199318 limita a habilitacdo dos licitantes nas concorréncias para venda de
imoveis a comprovacado do recolhimento de quantia correspondente a 5% (cinco

por cento) da avaliacao do imével a ser alienado.

Reitera-se que, a prépria E. Corte de Contas, ao tratar sobre o recolhimento de
guantia para fins de habilitacao (t6pico 3.10 do Relatério Preliminar) indica que
“no caso de alienagao de iméveis, ha limitacdo legal expressa de que a Unica

exigéncia de habilitacdo € o recolhimento previsto no item 6 do edital”.

A AJCE também entendeu como superado o apontamento tendo em vista “[...] a
expressa disposicdo constante do art. 18 da Lei n°® 8.666/1993 a respeito da

habilitagdo de licitantes em processos de alienagéo imobiliaria”.

Conclui-se, portanto, que a ndo exigéncia de regularidade fiscal esta amparada
no art. 18 da Lei federal n® 8.666/1993, ndo havendo a infringéncia apontada pelo

Auditoria do E. TCM em sua conclusao 4.9.

Anélise da Coordenadoria:
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O alegado pela Secretaria de Governo Municipal, em tese apresentada a Nota Técnica
elaborada pela Sao Paulo Parcerias S/A, ja havia sido defendido a peca 66 (fls. 31/33). Tal
alegacao apresentou discordancia da coordenadoria no relatério conclusivo a peca 79 (fl. 70),

conforme transcricéo:

Em que pese o entendimento da SGM, a Lei 8.666/93 estabelece as exigéncias
de regularidade fiscal para todos os casos, exceto aqueles previstos no §1° do
art. 32 (nos casos de convite, concurso, fornecimento de bens para pronta
entrega e leildo). Nessa linha, o procedimento licitatério das alienagcdes
previstas no art. 17 devera exigir regularidade fiscal e trabalhista.

Nesse sentido, reiteramos que ndo ha amparo legal para afastar a exigéncia de
comprovacao da regularidade fiscal e trabalhista no presente certame.

Em face do exposto, mantemos o apontamento constante do item 4.9 da conclusdo do

relatdrio conclusivo.

2.10 Concluséo 4.10 do relatorio — A SGM devera apresentar as justificativas técnico-juridicas
para a celebracao de compromisso de compra e venda, tendo em vista que o edital ja contempla
a celebracdo 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 Orgao,
conforme preceitua o art. 38, paragrafo unico, e art. 40, 82°, inciso lll, da LF 8666/93. (Subitem
3.14)

Manifestacdo da Origem (pecas 127, fls. 33 a 35):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Como ja exposto em manifestacdo anterior, 0 compromisso de compra e venda
do imovel foi previsto para ser um contrato preliminar a escritura publica de venda
e compra, nos termos do art. 462 do Cédigo Civil Brasileiro, a ser celebrado entre
o adjudicatario e a PMSP, por meio do qual a PMSP se compromete a vender os
imoveis e o adjudicatario se compromete a o adquirir.

Este instrumento foi incluido no Edital tendo em vista que esta alienagdo atrai um
procedimento mais complexo, com diversas fases até a lavratura da escritura
publica de venda e compra. Esse instrumento é importante principalmente por
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estipular a data para celebracéo do Acordo de Resciséo, a definicdo do interesse
do adjudicatario quanto a imissao direta ou ndo na posse dos iméveis, e, em caso
de imissdo direta na posse, como se dara o pagamento do valor da indenizacdo
(até a lavratura da escritura publica de venda e compra ou conforme plano de
pagamento, neste caso com instituicdo de alienacao fiduciaria dos imoéveis em
favor da PMSP, em garantia pelo pagamento). Por esses motivos, foi prevista a
possibilidade de participacdo da atual concessiondria como interveniente-anuente
mediante convocagao pela PMSP.

Ainda, conforme indicado na Nota Técnica (doc. SEI n° 080617799), foi acatada a

recomendacao da Auditoria do E. TCM de tal modo que a minuta do compromisso
de venda e compra passara a ser anexa ao Edital.

[...]
Entende-se, portanto, superada a conclusdo 4.10 da Auditoria do E. TCM

Andlise da Coordenadoria:

A SGM apresentou as justificativas para a inclusdo do compromisso de compra e Venda como
um contrato preliminar a escritura publica de venda e compra.

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

Administracéo para a alienacdo dos imoéveis objeto do presente certame.

Ja demonstramos no item 3.7 deste Relatério Conclusivo, que a previsdo legal contida na Lei
Autorizativa é clara ao estabelecer que a extingdo da concessdo administrativa de uso sera
realizada por iniciativa da Administracdo. Portanto, a extingdo antecipada da concesséo de uso

devera ser resolvida entre o Executivo e a Concessionaria.

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

uso (imoveis 1 e 2).

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

mediante Acordo entre PMSP, concessionario e adjudicatario.

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

nao tem amparo legal.
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Por consequéncia, restam prejudicadas as justificativas apresentadas pela SGM para a inclusédo
do compromisso de compra e venda justamente para regular a rescisdo da concesséo de uso e

seus desdobramentos.

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

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

Nesse momento, a SGM refor¢ca que acatou a recomendacao desta Auditoria para que a minuta

do compromisso de compra e venda conste como anexo obrigatério do edital.

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

Conclusivo.

2.11 Conclusédo 4.11 do relatério — Destaca-se a impropriedade de as areas 1 e 2 serem
desprovidas de Matriculas, ou seja, ndo constam no registro do Cartério de Registro de Imoveis,
0 gue pode impactar negativamente no valor do imovel, bem como afrontar a seguranca juridica

de eventual adquirente (Subitem 3.20.1).

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 26 e 27):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Apesar de a AJCE ndo ter analisado esta conclusédo 4.11 por estar no mesmo
conjunto dos apontamentos que julgaram como de aspectos técnicos,
relacionados a avaliacao imobiliaria, importante reiterar que a mesma AJCE, ao
analisar a conclusédo 4.4, indicou que “ndo ha restricdo a que o adquirente de
imovel promova a regularizagdo registral, contanto que essa situagdo esteja
especificada no instrumento convocatorio, responsabilizando-se o arrematante
por esse procedimento”

Assim como corretamente entendeu a AJCE e como ja exposto nas manifestacfes
anteriores, o art. 4°'7 da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situacéo
registral do imével para a realizacdo do procedimento de alienacéo, nao havendo
Obices legais, portanto, para a transferéncia do encargo pela regularizacao
registral ao adquirente e, inclusive, ja se realizou diversas outras alienagdes no
ambito do PMD sem a prévia regularizagdo registral pela Municipalidade.

Desta feita, entende-se que a licitacdo pode ser efetivada independentemente da
situacao registral dos iméveis da Licitacdo, conforme autorizacdo legal dada pela

Cod. 042 (Verséo 05) 24



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Lei Autorizativa, ndo havendo a impropriedade apontada pela Auditoria do E. TCM
em sua concluséo 4.11.

Analise da Coordenadoria:

A SGM continua sustentando que a questdo da regularizacao registral €, historicamente, um
empecilho a alienacdo de ativos imobiliarios municipais. Nessa linha, alega que a transferéncia
do encargo da regularizacdo ao adjudicatario do imovel apresenta-se como medida capaz de
promover uma maior celeridade no processo de alienacdo, mesmo quando houver eventuais

pendéncias fundiarias.

Sustenta também que o art. 4° da Lei Autorizativa ndo exige a regularidade da situacédo registral
do imovel para a realizacdo do procedimento de alienacdo, ndo havendo ébices legais para a

transferéncia do encargo pela regularizacao registral ao adquirente.

Em que pesem o0s esclarecimentos acima, ja demonstramos no item 3.3.3 do Relatério
Conclusivo que a solicitagdo ao cartério de registro competente a 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 imovel.

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

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

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

§ 1 o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imovel.
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A escritura de compra e venda n&do configura uma forma de constituicdo da propriedade e demais
direitos, pois se trata apenas de titulo aquisitivo. A transmissao 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 seréo sucessivamente praticados todos os atos registrais
(registros e averbacgfes). A Matricula aglutina o registro de todas as informagcfes e atos

relevantes ao imovel.

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

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

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

transagoes.

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

averbacdes pertinentes.

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

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

Nesse sentido, alocacdo de risco da regularizagdo registral dos imoveis ao adquirente sem
qualquer conhecimento prévio, ndo isentaram totalmente a PMSP de responsabilidade por vicios
e obrigacdes futuras quanto a regularizacédo das pendéncias apontadas.

Diante disso, mantemos o apontamento 4.11 constante da Conclusao do Relatério Conclusivo.

2.12 Concluséo 4.12 do relatério— Aponta-se para a impropriedade na apresentacao de valor
estimado potencialmente defasado, em virtude de as trés avaliagcbes terem data-base

ultrapassando um ano do presente certame licitatorio (fevereiro de 2022), em periodo

Cod. 042 (Verséo 05) 26



Tribunal §

de Contasl | e-TCM 01056/2023

DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

mercadoldgico conturbado, porém aquecido, em possivel desagravo ao interesse publico
(Subitem 3.20.1).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 5):

Os novos laudos de avaliacdo sdo de 26/03/2025, baseando-se em ofertas na
regido no periodo de janeiro e fevereiro de 2025. (grifos nossos).

Analise da Coordenadoria:

De fato, nos novos Laudos de Avaliacdo reeditados, o Avaliador aponta para os 3 trabalhos a
data base de 26.03.2025, com base em pesquisas imobiliarias realizadas de janeiro a fevereiro

de 2025, sendo vejamos:

09.02 PESQUISA

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 74 elementos
comparativos, sendo 63 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido
seguindo critérios e testes estatistico, relativos a ofertas na regido
contemplando o periodo de janeiro e fevereiro de 2025. [...] (pecas 138/140,
fls. 5 - grifos nossos e no original).

Assim, tendo-se em vista que os 3 Laudos de Avaliagdo sdo contemporaneos a esta data, ou

seja, sdo recentes, cabe razdo a Origem.
Diante disso, supera-se o apontamento 4.12 constante da Concluséo do Relatorio Conclusivo.

2.13 Concluséo 4.13 do relatério — A omissao da proximidade do polo de influéncia — Metré —
nao 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).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 5):

Dentre as variaveis consistentes e significativas consideradas nos novos laudos,
esta a “distancia ao metrd (Dismetro)”. (grifo nosso).

Analise da Coordenadoria:

De antemé&o, cumpre destacar que o Avaliador utilizou acertadamente, de forma l6gica, a mesma
regressao linear, com a utilizacdo da Inferéncia Estatistica, para a avaliacdo dos 3 terrenos, uma
vez que todos eles estdo situados no mesmo local, tal qual foi previamente sugerido pela

Auditoria em seu Relatério Conclusivo (peca 79):
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Por fim, vale destacar que bastaria ao Avaliador a obten¢do de uma Unica
equacao de regressao linear e correspondente equacéo estimativa para
realizar a avaliacdo. Nesse sentido, para projetar os valores correspondentes
aos 3 imoveis na equacdo estimativa, bastaria substituir os atributos das
variaveis independentes correspondentes a cada um dos bens avaliados. Esta
Auditoria realizou esse procedimento e obteve resultados similares aos
daqueles realizados de forma separada pelo Avaliador, ou seja, por meio de 3
Laudos de Avaliacdo (LA). (peca 79, fl. 110 — grifos nossos).

Posto isso e no que diz respeito a avaliacdo dos imoveis (terrenos) na reedicdo dos 3 Laudos de
Avaliacdo, o Avaliador considerou nas regressdes lineares, a varidvel independente de
localizagdo (quantitativa) a qual foi nomeada de “Dismetro”, expressa em metros (m), que

representa a “distancia ao polo de influéncia”.

No entendimento da Auditoria, a proximidade ao polo de influéncia adotado, como por exemplo,

a alguma estacdo do METRO é fator valorizador, como trata o presente caso:

TRATAMENTOS

Apoés os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferencial,
foi desenvolvido um modelo de regressédo para cada uma das situagfes, onde as
seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

> Area de terreno (AREA): variavel independente quantitativa, que informa a
area de terreno de cada elemento comparativo. Amplitude da amostra: 124,00m?2
a 27.979,00mz

> Distancia ao metrd (Distmetro): variavel independente quantitativa, que
informa a distdncia dos elementos comparativos e do avaliando em relagéo
ao metrd. Amplitude da amostra: 90m a 4.300m;

> Local (Local): variavel independente qualitativa, que informa a localizacéo de
cada um dos elementos comparativos e avaliando, sendo 1(localizag&do pior),
2(intermediaria) e 3(localizagdo melhor) mediante seu respectivo padréo
construtivo do entorno de cada localizagdo. Amplitude da amostra: 1 a 3;

> Valor total do imével (R$): variavel dependente, representando o valor total
de cada elemento.

> O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra
encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo |. (pecas 138/140, fls. 5/6 -
grifos nossos e no original).

A principio, o Avaliador atendeu a recomendacao da auditoria com a insergédo dessa variavel
independente quantitativa “Dismetro” (distancia ao polo de influéncia), procedimento que visou
melhorar o modelo da regressao, explicando melhor o comportamento do mercado imobiliario

com a utilizacdo do software de Inferéncia Estatistica (SisDeaR, da Pelli Sistemas).
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A saber, uma vez realizada a regresséo linear e tendo o Avaliador escolhido o modelo

matematico que melhor explicou a variagdo dos valores de mercado oriundos da pesquisa

imobiliaria conforme as variaveis independentes adotadas (area de terreno, distancia ao METRO

e local), o Avaliador atribuiu o valor de 1.400m a variavel independente quantitativa “Dismetro”

na “funcdo estimativa de valores” nos 3 Laudos de Avaliagdo, sendo vejamos:

Figura 1 — Estimativa de valores da Area 1.

Regressio Linear

- Valor Unitario
Minimo
Médio
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- Valor Total
Minimo (8,43%)
Médio
Maximo (9,21%)
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Fonte: pega 138, fl. 20 (doc. SEI n® 123294850, fl. 20).
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Figura 2 — Estimativa de valores da Area 2.

e-TCM 01056/2023
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Fonte: peca 139, fl. 20 (doc. SEI n® 123295007, fl. 20).
Figura 3 — Estimativa de valores da Area 3.
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Maximo (38,85%) 465.785.846,32 codlog 35025
Minimo (IP) 10.108,05 Ofertante Avahando
S g9 e + Varidveis desabilitadas

(= Campo de Arbitrio
RL Minimo 285.131.224.20
RL Maximo 385.765.773 92

= Pardmetros
Nivel de Confianga 80%
Estimativa pela Moda

= Coeficientes
Correlagio 1-0,9822475| =

Fonte: peca 140, fl. 21 (doc. SEI n® 123295254, fl. 21).
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Ocorre que, reiterando o que ja fora destacado preliminarmente pela Auditoria:

Nesse contexto, vale registrar que préximo aos imdéveis avaliados tém-se a
Estacdo AACD - Servidor (Linha 5 - Lilas), distando cerca de 260m dos
iméveis avaliados e a Estacdo Santa Cruz (Linha 1 — Azul), um pouco mais
distante, mas, na mesma regido geoecondmica. (peca 79, fl. 109 - grifos nossos).

No entanto, o Avaliador utilizou-se da distancia de 1.400m que, certamente, é a distancia em
linha reta entre a Estacdo Santa Cruz (Linha 1 — Azul) e o Hospital Edmundo Vasconcelos?, ao
invés dos poucos 260m que distam da Estacdo AACD - Servidor (Linha 5 - Lilas), a qual esta
situada praticamente 5,5 vezes mais proxima aos 3 iméveis avaliados do Hospital Edmundo

Vasconcelos (Areas 1, 2 e 3).

Em tese, a utilizacéo da distancia de 260m (Estacao AACD — Servidor) - ao invés dos 1.400m da
Estacdo Santa Cruz (Linha 1 — Azul) - nas funcdes estimativas dos 3 Laudos de Avaliacdo, de
certo poderia alterar os valores de terreno a maior pela grande proximidade do Hospital Edmundo

Vasconcelos, valorizando os imdveis avaliados (terrenos das Areas 1, 2 e 3).

Contudo - como € prerrogativa do Avaliador essa escolha, assim como as demais variaveis
independentes por ele arbitradas para proceder a regressao linear por inferéncia estatistica — a
Auditoria entende que ndo é oportuno, neste momento, solicitar uma nova estimativa de valores,
uma vez que o0s parametros estatisticos resultantes da regressédo que o Avaliador obteve, se
mostraram bastante satisfatérios de acordo com o que € preconizado pelas Normas Técnicas
(ABNT e IBAPE/SP) e ademais, é provavel que feita essa alteracdo, o resultado podera estar

situado dentro do “campo de arbitrio” do Avaliador na avaliagao.

A exemplo disso, pode-se destacar que o Coeficiente de Determinacdo (R?) resultou em
0,9648101, ou seja, isso significa que a equacgéao resultante explicou 96,48% da variacdo do valor,
0s outros 3,52% atribuem-se a perturbacgdes aleatdrias e a outros erros acidentais de medigéo e

interpretacéo das informacgdes obtidas, quando do levantamento dos dados amostrais.

Assim, mesmo com essa ressalva, supera-se 0 apontamento 4.13 constante da Concluséao do

Relatorio Conclusivo.

! Distancia aferida pela Auditoria, com a utilizago do aplicativo Google Earth.
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2.14 Concluséo 4.14 do relatério — Conclui-se pela necessidade premente de elaboracao de
novo laudo de avaliagdo, sopesando as recomendacdes feitas pela presente auditoria, sob pena
de atacar frontalmente o interesse publico e subsidiariamente o art. 17 da Lei 8.666/1993
(Subitem 3.20.2.2).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 5):

Dentre as varidveis consistentes e significativas consideradas nos novos laudos,
esta a “distancia ao metrd (Dismetro)”. (grifo nosso).

Andlise da Coordenadoria:

Preliminarmente, ressalta-se que a Origem se equivocou ao transcrever o apontamento da

Auditoria (4.14.), uma vez que repetiu o texto do apontamento anterior (4.13.), sendo vejamos:

Figura 4 — Equivoco na transcricdo do apontamento 4.14.

A omissao da proximidade do polo de influéncia - Metr6 -
ndo a incluindo como variavel independente no método

4.13 avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do

]interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993 | Dentre as varidveis consistentes e
(3.203.1). significativas consideradas nos novos
A omissdo da proximidade do polo de influéncia — Metrd - | laudos, esta a “distancia ao metré

»n30 a incluindo como varidvel independente no método | (Distmetro)”.

4.14 avaliativo do bem licitado contraria a supremacia do

interesse publico, bem como o art. 17 da Lei 8666/1993

(3.203.2).

Fonte: Nota Técnica da S&o Paulo Parcerias (peca 135, fl. 5).

Como visto acima, muito embora tenha ocorrido esse equivoco de ordem transcricional - ressalta-
se que, como os 3 Laudos de Avaliacao (pecas 138/140) foram de fato reeditados para uma data
base mais atual, além da adocdo de novos parametros avaliatérios conforme preconizam as
normas técnicas brasileiras, ABNT e IBAPE/SP - foi atendida a recomendacgdo prévia da

Auditoria.
Diante disso, supera-se 0 apontamento 4.14 constante da Conclusdo do Relatorio Conclusivo.

2.15 Concluséo 4.15 do relatério — Aponta-se que, no caso do parametro Pc — indice referente
a tipologia e padrao construtivo da edificacdo — permanecer equivalente ao de uma edificagao
nao-residencial de padrdo simples, demonstrados todos os elementos edilicios manifestamente
elevadores do padréo construtivo (tais como heliponto, pano de vidro na fachada, entradas com
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cobertura de trelicas metalicas e vidro) o Laudo de Avaliacdo ndo pode ser o balizador do valor
de referéncia do edital, sob o risco de dilapidacdo patrimonial do erario, em clara afronta a
supremacia do interesse publico e afronta em via transversa ao art. 17 da Lei 8666/1993.
(Subitem 3.20.3.2)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 5):

Utilizou-se “indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo”
superior com elevador para as edificacbes 1 (Centro Médico Consultas e
Especialidades) e 2 (Internagbes e Recepgéao): “2.1.4 — Padrao Superior 6,371”.

Anélise da Coordenadoria:

A Auditoria, em seus relatorios precedentes (RELPRE, a peca 31 e RELCON, a peca 79), alertou
a Origem para a subavaliacdo das benfeitorias, na Area 3, pela adocédo de Coeficientes de
Padréao Construtivo (Pc) equivocados, uma vez que se trata de um complexo hospitalar, de alto
padrdo que, obviamente € provido de instalacdes especiais diversas, tipicas do uso desse tipo
de edificacao:
Torna-se enfatico registrar que as construcdes, cuja tipologia € de cunho
“hospitalar”, estdo dentre as de maior complexidade e de custo na execucéo
- como por exemplo no que diz respeito as instalacdes especiais e nao
convencionais, quer seja nos quartos de internacédo (leitos), na enfermagem, nos
laboratérios de andlises clinicas, nas unidades de tratamento intensivo (UTIs), na
acessibilidade, nas lavanderias de uso hospitalar e até mesmo, heliponto e outros
— cujos sistemas de centrais de ar condicionado, de gas, de aquecimento, de
abastecimento de oxigénio, de elétrica, de hidraulica, de I6gica, além de muitas
outras instalagbes que, consequentemente, acarretam maiores custos
construtivos, ndo podem ser comparadas a edificagdes ou comerciais (escritorios,

lojas, etc.) simples de até quatro pavimentos. Isso é fato inquestionavel. (peca 79,
fl. 115 — grifos nossos).

Diante disso, a Auditoria recomendou alteracdes nos valores dos Coeficientes dos Padrbes
Construtivos dos 5 prédios avaliados - por terem, de forma geral, causado subavaliacdo nessas
edificagOes - procedimento esse necessario, visando a adequagéo aos Valores de Mercado, de

sorte a torna-los os mais préximos da realidade.

Assim, a Auditoria sugeriu 0os seguintes valores para os Coeficientes dos Padrbes Construtivos

(Pc) dos 5 prédios avaliados (Quadro 7 - peca 79, fl. 139), a serem comparados com os Laudos
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de Avaliagéo (pecas 138/140), antigo superado e o novo reeditado, em face dos apontamentos
da Auditoria, quais sejam eles:

Quadro 1 — Resumo comparativo dos Coeficientes dos Padrdes Construtivos (Pc).

. . Areas Coeficientes dos Padrdes Construtivos
Utilizagdo da unidade Tipologia | construidas (Pc)
hospitalar GLENND 10 Rothuma Auditoria Engehouse
uso Ac (m?) (Laudo (recomendagéo) (Laudo
antigo) ¢ reeditado)
Prédio 1 - Centro Médico Consultas | Hospitalar 8.000,00 3,742 6,371 6,371
e Especialidades
L N N Hospitalar 14.900,00 3,742 6,371 6,371
Prédio 2 - Internacdes e Recepcgéo
Prédio 3 - Almoxarifado Administrativo 1.500,00 3,742 3,742 3,742
Prédio 4 - Pronto Atendimento (UTI) | Hospitalar 1.600,00 6,371 6,371 6,371
Prédio 5 - Administracéo (anexo 1) Administrativo 541,00 2,081 2,081 2,081
Totais 26.541,00

Fonte: elaborado pela prépria Auditoria.

Tal como se observa no Quadro 1 acima, o Avaliador adotou em seu Laudo de Avaliacéo (peca
140, fls. 24/28 — Anexo 1), os mesmos coeficientes recomendados pela Auditoria para as

benfeitorias da Area 3.

De igual forma, tal comparativo pode também ser observado na Tabela 2 da Nota Técnica (peca
135, fl. 9).

Diante disso, supera-se o apontamento 4.15. constante da Conclusdo do Relatdrio Conclusivo.

2.16 Conclusédo 4.16 — Aponta-se a inviabilidade na utilizacdo da tipologia R8-N para a
avaliacdo imobiliaria referente as edificacdes do Hospital EDOmundo Vasconcelos, sob o risco de
dilapidacgéo patrimonial do erario, em clara afronta a supremacia do interesse publico. (Subitem
3.20.3.3).

Manifestacdo da Origem (pec¢a 135, fl. 5):

Para as edificacbes 1, 2 e 4, Centro Médico Consultas e Especialidades,
Internacbes e Recepcdo, e Pronto Atendimento, respectivamente, utilizou-se o
CUB CSL-16.
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Andlise da Coordenadoria:

A Auditoria, em seus relatérios precedentes (RELPRE, a peca 31 e RELCON, a peca 79), alertou
a Origem quanto a subavaliacdo das benfeitorias, na Area 3, pela adocéo dos Custos Unitarios
Basicos de Construgdo (CUB, pelo SindusCon/SP), na categoria “construgbes hospitalares”,
equivocados, uma vez que se trata de um complexo hospitalar, de alto padréo que, obviamente

é provido de instalacdes especiais diversas, tipicas do uso desse tipo de edificacao:

A titulo comprobatério, existem alguns estudos referenciais relativos aos
enquadramentos do Custos Unitarios Basicos de Construgéo (CUBS) na categoria
“‘construgdes hospitalares” que trazem a luz a complexidade existente na
estimativa desses custos unitérios de construgéo e que aqui torna-se fundamental
relatar o embasamento dado por essa referéncias, quanto ao uso equivocado
do R8-N em constru¢cdes hospitalares, ao invés de outro mais adequado ao
presente caso, qual seja, a classe
CSL-16A (CUB/SP - SindusCon/SP) [...]. (peca 79, fl. 123 — grifos no original).

Posto isso, cumpre destacar que o Avaliador adotou em seu Laudo de Avaliacédo (peca 140) os
mesmos CUBs recomendados pela Auditoria para as benfeitorias da Area 3 e sobretudo mais

atualizados, com data base de fevereiro/2025, tal como se observa abaixo:

10.2 DETERMINACAO DO VALOR DA(S) EDIFICACAO(DES)

Para o célculo das edificacbes, optou-se pela determinacéo do valor de reedicdo
das construcdes, devidamente depreciado em funcdo da sua idade e estado de
conservacéo.

Assim tem-se:
CUB — Sinducon-SP / FGV
CuB Valor R8N (R$) Valor CSL-16A (R$)
Fevereiro / 2025 2.046,06 2.892,60
(peca 140, fl. 6 - Laudo de Avaliacdo da Area 3 — grifos nossos e no original).

Diante disso, supera-se 0 apontamento 4.16. constante da Conclusao do Relatério Conclusivo.

2.17 Concluséo 4.17 do relatério — 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 construcao ao invés do CUB/SP
de R$ 1.646,57/m?, cumprindo ainda registrar que o Ultimo valor publicado pelo SindusCon/SP,
qual seja, para a data base de janeiro/2023 é de R$ 1.912,53/m? de construcdo (CUB/SP basico)
(Subitem 3.20.3.3).
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Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 6):

Os novos laudos consideram novas tipologias de CUB e baseiam-se em ofertas
naregido no periodo de janeiro e fevereiro de 2025, valendo-se do CUB/SP de
fevereiro de 2025. (grifos nossos).

Analise da Coordenadoria:

Preliminarmente, cabe destacar que parte do texto acima transcrito, qual seja “[...] baseiam-se
em ofertas na regido no periodo de janeiro e fevereiro de 2025 [...]” esta fora de contexto, pois o
mesmo refere-se as pesquisas imobilidrias destinadas as avaliacdes (por Inferéncia Estatistica)
dos terrenos das Areas 1, 2 e 3 e ndo a avaliacdo das benfeitorias as quais, inclusive, sdo

inerentes apenas a Area 3.

No demais - conforme visto na andlise do apontamento 4.16. acima — o Avaliador atualizou
corretamente os CUBs para a data base de fevereiro/2025 e ademais, os requalificou e os
atribuiu adequadamente as respectivas edificacdes, tanto pelo R8N, quanto pelo CSL-16A. Para
tanto, favor reportar-se ao Anexo Il — Memoria de Célculo das Benfeitorias do Laudo de Avaliagéo
da Area 3 (peca 140, fls. 22/31).

Diante disso, supera-se 0 apontamento 4.17. constante da Conclusado do Relatorio Conclusivo.

2.18 Conclusédo 4.18 do relatorio — Aponta-se a inviabilidade da utilizacdo do Fator de
adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacédo (Foc) adotado para a avaliagdo dos
prédios do Hospital, apenas adotando o critério da idade da edificacdo, sem considerar, portanto,
seu estado renovado por reformas, acréscimos e retrofits, sob o risco de reducéo desmedida do

valor de avaliacdo, em clara afronta a supremacia do interesse publico (Subitem 3.20.3.4)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 6):

Considerou-se, para além da idade aparente, os estados de conservacao de cada
um dos edificios, gravitando entre nova, regular, necessitando de reparos simples
a importantes, conforme especificado na Tabela 3.

Anélise da Coordenadoria:

De anteméo, vale destacar que, nessa questdo, a analise dos critérios previamente
recomendados pela Auditoria, quanto aqueles que foram posteriormente arbitrados pelo

Avaliador, de fato, sdo mais subjetivos, no que concerne a idade aparente e ao estado de
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conservagao das benfeitorias existentes, cabendo o uso de bom senso nessa observagéao in loco,

ou seja, na vistoria.

Para tanto, o Avaliador utilizou o critério de Ross-Heidecke, para o calculo do Fator de adequacao
ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (Foc), tal como também recomendado pela

Auditoria.
Diante disso, supera-se o apontamento 4.18. constante da Conclusdo do Relatdrio Conclusivo.

2.19 Conclusédo 4.19 do relatério — Aponta-se a possibilidade de subavaliagdo no valor
atribuido as edificacbes do Complexo Hospitalar, com consequente reducdo no valor de
referéncia das edificacbes em até R$ 175.177.637,19; com o conjunto edilicio hospitalar podendo
chegar a R$ 234.989.664,88, tornando inviavel a continuidade do certame licitatério sem nova

avaliacdo imobiliaria, em especial abordando as infringéncias apontadas. (Subitem 3.20.3.5).

2.20 Concluséao 4.20 do relatério — Aponta-se para a impropriedade apresentada pela PMSP
de o valor de mercado avaliado de R$ 2.241,81/m? para o complexo hospitalar ser extremamente
inconsistente com a realidade mercadoldgica de uso em regido extremamente valorizada. Ainda,
a retificacdo das infringéncias nos valores dos parametros do laudo torna o valor do metro
quadrado avaliado corrigido de R$ 8.853,84/m? mais condizente com o metro quadrado aplicado

as edificacbes em comento. (Subitem 3.20.3.5).

2.21 Concluséo 4.21 do relatério — O valor total dos 3 imoveis (terrenos + benfeitorias /
construcdes), consequentemente o valor de referéncia da licitacdo, verificadas todas as
impropriedades dos valores atribuidos nos paradmetros da avaliagdo, pode chegar R$

550.389.722,33, reiterando a necessaria reedicdo dos 3 Laudos de Avaliagéo (Subitem 3.20.4).

Manifestacdo da Origem dos itens 4.19, 4.20 e 4.21 (peca 135, fl. 6):

Os novos laudos seguem as melhores praticas e diretrizes estabelecidas pelos
orgdos de controle, fruto de contratacdo da Caixa Econbémica Federal S.A.,
valendo-se da dinamica atual do mercado, do contexto atual em que o Imével se
insere e da utilizagdo de nova tipologia de CUB, mas também ponderando sua
especificidade e condigdo registraria, neste momento e de forma conservadora,
classificando-o como de baixa liquidez. Comparativamente, os laudos de 2022
resultaram no valor avaliado de R$ 336.500.000,00, ao passo que os de 2025,
R$ 624.336.300,06, uma diferenca de R$ 287.836.300,06.
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Andlise da Coordenadoria:

Preliminarmente, vale ressaltar que, dentro da boa técnica avaliatoria, a correta aplicacao dos
critérios normativos (ABNT e IBAPE/SP) trazem os valores patrimoniais a valores muito proximos

ao gue se busca, quais sejam, os justos e reais Valores de Mercado dos bens iméveis avaliandos.

No presente caso, € oportuno apresentar um quadro comparativo dos valores finais dos 3 iméveis
(Areas 1, 2 e 3), demonstrando os resultados obtidos quando comparados entre si, antes e apds

analise da Auditoria:

Quadro 2 — Resumo comparativo entre os valores finais dos iméveis.

Rothuma Auditoria Engehouse
] Areas de Areas (Laudo antigo) - (12 andlise) - 2023 (Laudo reeditado) -
Imével terreno construidas 2022 2025
avaliando (valores em R$ x 1.000)
At (m?) Ac (m?) vt Vb vt Vb vt Vb
o 1.132,50 - 10.400 --- 10.400 --- 15.042
Area l
p 4.632,50 - 49.000 - 49.000 - 63.118
Area 2
o 23.900,00 217.600 | 59.500 335.448
Area 3 26.541,00 256.000 234.989 210.728
315.400
. 29.665,00 59.500 413.608
Totais 26.541,00 277.000 234.989 210.728
336.500 (0%) 550.389 (+63,562%) | 624.336 (+85,538%)

Fonte: elaborado pela propria Auditoria.

Reitera-se que os valores de “terreno” adotados na 12 analise da Auditoria, foram os mesmos do
1° Avaliador, desconsiderando o “fator de ajuste ao mercado (Fam = 0,85)” que foi aplicado de

forma equivocada sobre o total do imével da Area 3, tanto no terreno quanto nas benfeitorias.

Também é importante ressaltar que, ja na 12 andlise da Auditoria, o valor total das 3 Areas
avaliadas (1, 2 e 3) o valor total sofreu um incremento de 63,562% a maior em relacéo a 12
avaliacao e, a partir das consideracoes e recomendacdes da Auditoria - uma vez reeditados 0s
Laudos de Avaliacédo pela 22 avaliadora (pecas 138/140) - esse incremento passou a ser de
85,538%, um acréscimo significativo e mais condizente com o Valor de Mercado, para imoveis

desse porte nessa regido que é muito valorizada.

Com a reedicdo dos 3 Laudos de Avaliacdo (pecas 138/140 - Areas 1, 2 e 3, respectivamente)
pelo 2° Avaliador, os terrenos, por exemplo, passaram a R$ 13.942,64/m? (= R$ 413.608.492,00

+29.665,00m?) em termos de valores unitarios médios de terreno.
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Por sua vez, as benfeitorias passaram, em média, ao valor unitario de construcdo de
R$ 7.939,71/m? (= R$210.727.808,06 + 26.541,00m?), valor esse muito préximo daquele
recomendado pela Auditoria de R$ 8.853,84/m?.

Assim, diante de todo 0 exposto, superam-se 0s apontamentos 4.19., 4.20. e 4.21., constantes

da Conclusao do Relatério Conclusivo.

2.22 Conclus&o 4.22 - Verifica-se a impropriedade de reducéo do valor da Area 3 através de
Fam — Fator de ajuste ao mercado, reduzindo em 15% apenas um dos bens avaliados, sob
justificativa de recessdo. Ha uma clara incongruéncia no posicionamento, em funcédo da
aplicacao exclusiva da reducédo em apenas um dos lotes (justamente o que apresenta valor
justificadamente mais elevado), visto que os 3 lotes formam uma Unica area comum (Subitem
3.20.4).

2.23 Concluséao 4.23 - Verifica-se que, a despeito do quantitativo de compra e venda de imoéveis
em SP ter apresentado breve reducdo 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 avaliacéo,
constituindo clara impropriedade a utilizagéo de Fam — Fator de Ajuste redutor do valor do imovel
(Subitem 3.20.4).

Manifestacdo da Origem dos itens 4.22 e 4.23 (pega 135, fl. 6):

Nos novos laudos, ndo houve a aplicagdo do Fator de ajuste ao mercado (FAM).

Analise da Coordenadoria:

De fato, ao observarmos os 3 novos Laudos de Avaliacdo reeditados das Areas 1,2 e 3 (pecas
138/140, respectivamente), o 2° Avaliador da Engehouse Servigos de Consultoria de Engenharia
Ltda., em nenhum momento utilizou o Fator de Ajuste ao Mercado (Fawm), que antes fora utilizado

pelo 1° Avaliador depreciando o imével avaliando (Area 3) em 15%.

Diante disso, superam-se 0s apontamentos 4.22. e 4.23. constantes da Concluséo do Relatorio

Conclusivo.
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2.24 Conclusao 4.24 — Comparando as duas linhas de tendéncia das duas principais capitais
do pais através do gréfico elaborado pela Auditoria, verifica-se que a de SP, diferentemente da
linha do RJ, apresenta forte inclinacdo positiva, mostrando o crescimento negocial imobiliario
mesmo no periodo pandémico e corroborando o apontamento da necesséria elaboracao das

Avaliacdes Imobiliarias com data-base mais atual (Subitem 3.20.4).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):

Os novos laudos seguem as melhores praticas e diretrizes estabelecidas pelos
orgdos de controle, fruto de contratagdo da Caixa Econbmica Federal S.A.,
valendo-se da dindmica atual do mercado, do contexto atual em que o Imével se
insere e da utilizagdo de nova tipologia de CUB, mas também ponderando sua
especificidade e condig&o registraria, neste momento e de forma conservadora,
classificando-o como de baixa liquidez. Comparativamente, os laudos de 2022
resultaram no valor avaliado de R$ 336.500.000,00, ao passo que os de 2025,
R$ 624.336.300,06, uma diferenca de R$ 287.836.300,06.

Anélise da Coordenadoria:

De fato, tal como abordado anteriormente na andlise dos apontamentos referentes aos Subitens
4.19., 4.20. e 4.21., houve um significativo incremento - a partir das consideracdes e
recomendacdes prévias da Auditoria - na reedicdo dos 3 Laudos de Avaliacdo (pecas 138/140)
elaborados pela 22 avaliadora (Engehouse), esse incremento passou a ser de 85,538% em
relacdo aos Laudos de Avaliacdo elaborados pelo 1° Avaliador (Rothuma Engenharia), trata-se
de um acréscimo significativo e mais condizente com o Valor de Mercado, para imoveis desse
porte numa regido muito valorizada, especialmente para terrenos passiveis de incorporacdes

imobiliarias.
Diante disso, supera-se 0 apontamento 4.24. constante da Conclusao do Relatério Conclusivo.

Recomendacdes / Questionamentos:

2.25 Concluséao 4.25 do relatério — Que a SGM anexe ao processo a resposta da SP
Urbanismo quanta as Leis de Operacdo Urbana Consorciada e aos Projetos de Intervencéo
Urbana aplicaveis aos iméveis, e consulte a Secretaria Municipal de Verde e Meio Ambiente
(questdes ambientais) e os 0rgdos municipais competentes sobre a existéncia de eventuais
direitos da PMSP em discussdo sobre o IMOVEL, sejam em processos administrativos ou
judiciais, notadamente os relativos as multas e as indenizagdes pelo uso do IMOVEL por
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terceiros, para que seja factivel a previsdo contida no item 17.4 do Edital (Subitem 3.3.4).

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 20 a 22):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Cad. 042 (Versao 05)

Reitera-se, sobre esse apontamento, o que fora indicado nas manifestacbes
anteriores.

O Decreto Municipal n°® 59.658/2020 dispde, em seu artigo 5°!, que a SGM pode
solicitar manifestacdo de outros 6rgdos municipais, além de CGPATRI, caso
entenda necessario. No entanto, eventual auséncia de manifestacdo das
secretarias consultadas, dentro do prazo normatizado, ndo impede e tampouco
vicia a alienagéo, desde que superadas no ambito CMDP, conforme previsto no
art. 6°, 8 2°, do mesmo decreto.

Reitera-se, ainda, que, no que tange a alienagédo em tela, a SGM, dentro de sua
competéncia, respeitou o requisito legal de consulta & CGPATRI e entendeu
pertinente a consulta a Secretaria Municipal de Licenciamento (“SMUL”). As
informagbes apresentadas pelos orgdos 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 aliena¢éo de um
bem da Administracdo Publica Municipal estaria vinculada a pessoas juridicas
distintas, a exemplo da SP Urbanismo.

Nesse mesmo sentido, reforca-se que o disposto no subitem 17.4'2 do Edital tem
como fim proteger a Municipalidade sobre eventuais direitos existentes que nao
foram mencionados pelos 6rgaos consultados ou que porventura ndo puderam ser
verificados durante o processamento dos estudos de viabilidade técnico-juridica
da Licitagao.

Por se tratar de recomendacdo, a AJCE nao se manifestou sobre este
apontamento.

Conclui-se, portanto, que a instrucdo e o0s documentos anexados ao
processamento da Licitacdo sdo suficientes para a continuidade do certame, ndo
havendo necessidade de acatar a recomendacéo 4.25 do E. TCM para seu devido
prosseguimento.
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Andlise da Coordenadoria:

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

suficientes pela SGM e pelo CMDP para prosseguimento do certame.

Nessa linha, sustenta que eventual auséncia de consulta a Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente (SVMA) ou manifestacdo da SP Urbanismo ndo tem o conddo 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 Operacao
Urbana Consorciada (OUCs) e aos Projetos de Intervencdo Urbana (PIUs) aplicaveis aos imoveis

em questao.

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

informacé&o relevante que deveria constar do processo de alienacéo.

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

vista a existéncia de area verde e hospitalar.

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

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

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

Cinemateca. (fl. 225 da peca 27)
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Diante de toda essa realidade, é evidente que a consulta aos 6rgdos publicos é fundamental para
a transparéncia da situagdo patrimonial dos imoveis que serdo alienados pelo Executivo. A
analise de todos os aspectos relativos aos iméveis, sejam ambientais, fundiarios e urbanisticos,
inclusive com a respectiva avaliacdo de risco deve ser feita pelos 6rgaos competentes da PMSP

e ndo ser delegada ao adjudicatario, conforme previséo contida no item 17.3 do Edital.

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

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

Conclusivo.
2.26 Conclusédo 4.26 do relatério — superado no relatério conclusivo (Subitem 3.3.5)
2.27 Conclusédo 4.27 do relatério — superado no relatério conclusivo. (Subitem 3.8)

2.28 Concluséao 4.28 do relatdrio — Que a SGM apresente as justificativas juridicas para a
inclusdo da alienacéo fiduciaria como alternativa para o caso de ndo apresentacado do
Termo de Quitagcéo. (Subitem 3.16)

Manifestacdo da Origem (peca 127, fls. 35 e 36):

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

Paulo Parcerias S/A, nos seguintes termos:

Reitera-se, no entanto, que a alienacao fiduciaria nao 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 nao quitacdo do valor integral da
indenizacdo em decorréncia da extincdo antecipada da concessdo administrativa
de uso, até a assinatura da escritura publica de venda e compra.

A concluséo do pagamento do preco final de venda é requisito para a assinatura
da escritura publica dos iméveis?®. O que se impde ao adjudicatario é que, caso
este opte pela desocupagdo dos imOveis pela concessiondria, para garantir o
cumprimento das obrigacdes assumidas no Acordo de Rescisdo, ou seja, 0
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pagamento integral do valor de indenizacdo e de eventuais outros valores
cabiveis, seja instituida a alienacdo fiduciaria dos imoéveis em favor da PMSP, se
nao for apresentado o termo de quitacdo na ocasido da lavratura da escritura de
venda e compra?® , nos termos do item 13.2.2%7 .

Assim sendo, reitera-se que a alienacdo fiduciaria somente ocorrerd caso a
lavratura da escritura publica de venda e compra ocorra antes do término do
cumprimento das obrigagbes assumidas no Acordo de Rescisdo, de modo a
resguardar a municipalidade frente ao pagamento integral do valor de indenizacéo
e de eventuais outros valores de responsabilidade do adjudicatario.

Por se tratar de recomendag¢do, a AJCE ndo se manifestou sobre este
apontamento.

Anélise da Coordenadoria:

No Relatério Conclusivo, realizamos uma Unica observacédo referente a previsdo de instituicdo
de uma alienacao fiduciaria do imével em favor da PMSP no caso de ndo apresentacdo do Termo

de Quitacao.

A Origem sustenta que a alienacao fiduciaria foi incluida para os casos de nao quitacéo do valor
integral da indenizagdo, em decorréncia da extin¢cdo antecipada da concesséo, até a assinatura

da escritura publica de venda e compra.

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

lavratura da escritura de venda e compra se nédo for apresentado o termo de quitacao.

Na forma como estruturada a transmisséo da propriedade, o Termo de Quitacéo € condicdo para
a lavratura da Escritura Publica de Venda e Compra e nao haveria necessidade da previsao da
alienacéo fiduciaria como alternativa para a ndo apresentacéo da quitacao.

As condi¢cOes de pagamento da presente alienacdo sao: pagamento a vista ou 24 prestagdes
mensais, conforme autorizado pela Secretaria Executiva de Desestatizagdo e Parcerias e pelo
CMDP.
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Ocorre que uma das questdes mais relevantes da presente alienagao esta calcada em “Acordo
de Rescisao”, sem que haja previséo legal para tanto, conforme amplamente demonstrado no

Relatério Conclusivo.

Prova disso é a incluséo no edital de diversos institutos juridicos para a resolucao das questées
decorrentes do pagamento da indenizacdo ou de outros valores cabiveis no caso de

desocupacéo do imével pela concessionaria.
Diante disso, mantemos a recomendacao constante do item 4.28. do Relatério Conclusivo.

2.29 Conclusao 4.29 — Recomenda-se a elaboracédo de atualizacdo dos valores da amostra e
consequente elaboracédo de nova avaliacao dos trés imoveis com data-base mais atual (subitem
3.20.1.).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):

Os novos laudos seguem as melhores praticas e diretrizes estabelecidas pelos
orgdos de controle, fruto de contratagdo da Caixa Econbmica Federal S.A.,
valendo-se da dindmica atual do mercado, do contexto atual em que o Imével se
insere e da utilizacdo de nova tipologia de CUB, mas também ponderando sua
especificidade e condigdo registraria, neste momento e de forma conservadora,
classificando-o como de baixa liquidez. Comparativamente, os laudos de 2022
resultaram no valor avaliado de R$ 336.500.000,00, ao passo que os de 2025,
R$ 624.336.300,06, uma diferenca de R$ 287.836.300,06.

Anélise da Coordenadoria:

Tendo em vista que a Origem apresentou 3 novos Laudos de Avaliacéo para as Areas avaliadas
1, 2 e 3 (pecas 138/140, respectivamente), com pesquisa imobiliaria atualizada e, de igual forma,
para a avaliacdo das benfeitorias do imével avaliando da Area 3, cujos CUBs também foram

atualizados para fevereiro de 2025, dessa forma, cabe razao a Origem.

De fato, nos novos Laudos de Avaliacdo reeditados, o Avaliador aponta para os 3 trabalhos a
data base de 26.03.2025, com base em pesquisas imobiliarias realizadas de janeiro a fevereiro

de 2025, sendo vejamos:

09.02 PESQUISA

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 74 elementos
comparativos, sendo 63 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido
seguindo critérios e testes estatistico, relativos a ofertas na regido
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contemplando o periodo de janeiro e fevereiro de 2025. (pecas 138/140, fls.
5/6 - grifos nossos e no original).

Assim, tendo-se em vista que os 3 Laudos de Avaliacéo foram reeditados e sdo contemporaneos

a esta data, ou seja, sao recentes, a Origem atendeu a recomendacao da Auditoria.

Diante disso, supera-se a recomendacdo 4.29. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

2.30 Concluséao 4.30 do relatério — Recomenda-se proceder a uma nova avaliagdo para cada
um dos 3 imdéveis avaliados, utilizando preferencialmente o georreferenciando, inserindo na
regressao linear a variavel independente quantitativa “distancia ao polo de influéncia — Metro —
bem como inserindo a distdncia em cada um dos iméveis utilizados na amostra, de sorte a obter-

se o valor final dos iméveis avaliados. (subitem 3.20.2.1)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):

Apbs os tratamentos, homogeneizacbes e testes por meio de estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo para cada uma das
situagdes, onde, dentre as variaveis consistentes significativas, ha a “distancia ao
metrd (Distmetro)”.

Andlise da Coordenadoria:

Conforme ja explanado no apontamento 4.13., a Origem apresentou 3 novos Laudos de

Avaliacdo (pecas 138/140) que contemplaram as recomendacdes da Auditoria.

Cabe reiterar que o Avaliador utilizou acertadamente, de forma I6gica, a mesma regressao linear,
com a utilizacdo da Inferéncia Estatistica, para a avaliacdo dos 3 terrenos, uma vez que todos
eles estdo situados no mesmo local, tal qual foi previamente sugerido pela Auditoria em seu

Relatério Conclusivo (pecga 79, fl. 110).

Diante disso, supera-se a recomendacao 4.30. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

2.31 Concluséo 4.31 do relatorio — Quanto a avaliacdo apresentada, questiona-se a Secretaria
de Governo Municipal quais foram os critérios da escolha de elementos comparativos dentro da

amostra de 36 dados, ou seja, por que a exclusdo de alguns elementos comparativos em
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detrimento de outros, de forma diferenciada, em cada um dos 3 Laudos de Avaliagédo (subitem
3.20.2.2)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):

No modelo atual, os elementos comparativos excluidos no programa inferencial
estatistico se deram em funcéo de inconsisténcias ou erros acidentais de medida
nas informac¢des do anunciante, que quando do teste estatistico se apresentaram
com outlier. O outlier € uma observagdo que apresenta um grande afastamento
das demais da série, estando fora dela.

Anélise da Coordenadoria:

De fato, os elementos comparativos que nao sao explicaveis apds executada a regressao linear
pela estatistica inferencial - devido a inconsisténcias ou erros acidentais de medida nas
informacBes do anunciante - sdo conceitualmente chamados de outliers, sendo excluidos da
amostra visando um melhor ajuste da equacdo de regressao resultante, explicando melhor o

modelo da regresséao.

Trata-se de procedimento técnico usual, tendo sido atendido nos 3 novos Laudos de Avaliacdo
(pecas 138/140).

Ocorre que, nos 3 Laudos de Avaliacdo anteriores (Rothuma), o Avaliador fez a exclusdo de
alguns elementos comparativos em detrimento de outros, até mesmo antes de efetuar a

regressao linear para verificar se, de fato, tratava-se de outliers.
Por sua vez, nos 3 novos Laudos de Avaliacao (pecas 138/140), o Avaliador destacou que:

09.02 PESQUISA

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 74 elementos
comparativos, sendo 63 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido
seguindo critérios e testes estatistico, relativos a ofertas na regido
contemplando o periodo de janeiro e fevereiro de 2025. Os elementos
comparativos excluidos no programa inferencial estatistico se deram em
funcdo de inconsisténcias ou erros acidentais de medida nas informacdes
do anunciante, que quando do teste estatistico se apresentaram com outlier.

O outlier é uma observacdo que apresenta um grande afastamento das
demais da série, estando fora dela. (pecas 138/140, fls. 5 - grifos nossos e no
original).
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Diante disso, supera-se a recomendacdo 4.31. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

2.32 Concluséo 4.32 do relatorio — Recomenda-se a adocédo do padrdao construtivo (Pc) de
edificacdo ndo-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)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):
Utilizou-se “indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo”
superior com elevador para as edificacbes 1 (Centro Médico Consultas e
Especialidades) e 2 (Internagbes e Recepgéao): “2.1.4 — Padrao Superior 6,371”.

Anélise da Coordenadoria:

Conforme ja explanado no apontamento 4.15., a Origem apresentou 3 novos Laudos de
Avaliacdo (pecas 138/140) que atenderam as recomendacdes da Auditoria, no que se refere aos
fatores referentes as tipologias construtivas (enquadramento dos padrbes construtivos - PC),

adequados a cada tipo de edificagéo.

Diante disso, supera-se a recomendacdo 4.32. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

2.33 Concluséao 4.33 do relatério — Recomenda-se a substituicdo da tipologia caracterizada na
avaliacdo como R8-N pela tipologia CSL-16, para a obtencdo do CUB-SP no método avaliativo

elaborado, visto todos os pontos levantados. (subitem 3.20.3.3)

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 7):

Para as edificacbes 1, 2 e 4, Centro Médico Consultas e Especialidades,
Internacbes e Recepcdo, e Pronto Atendimento, respectivamente, utilizou-se o
CUB CSL-16.

Analise da Coordenadoria:

Conforme ja explanado no apontamento 4.16., a Origem apresentou 3 novos Laudos de
Avaliacao (pecas 138/140) que atenderam as recomendacdes da Auditoria, no que se refere ao
engquadramento adequado dos CUBs as 5 edificacOes avaliadas (R8-N e CSL-16).
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Diante disso, supera-se a recomendacdo 4.33. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

2.34 Concluséo 4.34 do relatério — Observando o registro fotografico, recomenda-se novo
Laudo de avaliacdo para que proceda as retificacbes necessarias quanto a depreciacdo das
construcdes, no que tange a atribuicdo de valores do Fator de adequacéo ao obsoletismo e ao
estado de conservacgdo (Foc), principalmente, nos Prédios 1, 2 e 4, que se encontram em bom
estado de conservacao para os padrées hospitalares, como se nota claramente nas fotografias
(subitem 3.20.3.4).

Manifestacdo da Origem (peca 135, fl. 8):

Considerou-se os seguintes estados de conservacao para os edificios 1, 2 e 4,
respectivamente: entre regular e reparos simples, e entre nova e regular.

Andlise da Coordenadoria:

Conforme ja explanado no apontamento 4.18., a Origem apresentou 3 novos Laudos de
Avaliacdo (pecas 138/140) que atenderam as recomendacfes da Auditoria e, por 6ébvio, as
Normas Técnicas (ABNT e IBAPE/SP), no que se refere a correta depreciacédo das benfeitorias

existentes na Area 3.

Diante disso, supera-se a recomendacdo 4.34. constante da Conclusdo do Relatorio

Conclusivo.

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) iméveis contiguos, de titularidade do Municipio de Sao Paulo,
localizados na Avenida Professor Ascendino Reis esquina com a Rua Borges Lagoa, subdistrito
de Indianopolis reane condi¢cbes de prosseguimento quanto a avaliagcdo do imovel e seu
valor de referéncia. Por outro prisma, ndo retune condi¢cdes de prosseguimento, de acordo

com a situacdo atual dos apontamentos, resumida no quadro a seguir:
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Conclusoes reiteradas 4.1;4.2; 4.3; 4.4; 4.5; 4.6; 4.7; 4.9; 4.10; 4.11;
4.25; 4.28
Concluséao superadas 4.8; 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, 4.26; 4.27,
4.29,4.30, 4.31, 4.32,4.33, 4.34

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

Em 30.05.2025

PASCUAL HERNANDEZ QUILES JUNIOR TEO DO COUTTO DE SA ALVES
Auditor de Controle Externo Auditor de Controle Externo
De acordo.
ADRIANO PINHEIRO B. MENEZES ANSELMO FERNANDES RIZANTE
Supervisor de Controle Externo Coordenador de Controle Externo
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