TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

TC/024594/2024

GABINETE DO CONSELHEIRO Domingos Dissei
Excelentissimo Senhor Conselheiro

Ref.: TC/024594/2024
Representagao em face do Edital de Licitagao do Leilao 008/SGM-SEDP/2024, cujo
objeto é alienagdo do imével municipal situado na Alameda Jau, n° 761, Distrito de
Jardim Paulista - c6d. 11 da Lei Municipal n°® 17.552/2021

1. INTRODUGCAO
Trata-se de Representagao proposta pelo Sr. Ruy Pereira Camilo Junior em face do Edital de
Leildo n° 008/SMG-SEDP/2024 (SEI n° 6011.2021/0001652-4), cujo objeto € a venda do imével

localizado na Alameda Jau, 761, distrito de Jardim Paulista (peca 02 e 03).

Em analise do histérico processual, observa-se que a Auditoria procedeu a emissao de Relatério
Preliminar (pega 06) e, ap6s manifestagcédo prévia da SGM, Relatério Conclusivo (pega 28), do

qual se extrai a seguinte concluséo:

3. CONCLUSAO

Diante da analise realizada, m sede de Relatério Conclusivo, considera-se que a
Representacao é parcialmente procedente, sendo:

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

improcedente em relagcéo ao subitem 2.1.2 e quanto aos aspectos analisados nos
subitens 2.2, 2.3, 2.4 e 2.5.(fl. 30 da peca 28)

Nesse tocante, apds parecer da D. Assessoria Juridica (pecas 30 e 31), o Conselheiro Relator
determinou o encaminhamento dos autos a SGM para manifestagdo sobre os pontos

considerados procedentes (peca 32).

Em nova manifestagao processual (pecas 38 a 41), a Secretaria responsavel apresentou suas
razdes de defesa, cuja analise foi realizada pela Auditoria em sede de Manifestagao (peca 45),

em que foi dado como superado o item 2.1.1.

ApoOs posicionamento da Fazenda Municipal (pega 48), foi determinada a intimacéo da Origem

para a apresentacdo de nova manifestagcao acerca dos pontos mantidos pela Auditoria.
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Em seu turno, a SGM apresentou nova manifestagdo com novas justificativas e informacdes
(pecas 59 a 61).

Realizada a analise pela Auditoria (pega 65), o Conselheiro Relator determinou novo

pronunciamento da Origem (peca 66).
A manifestagdo da Origem foi apresentada as pecgas 70/73.

Por fim, em cumprimento da determinagédo do Conselheiro Relator (pega 75), passa-se a analise
das informagdes prestadas pela Secretaria de Governo Municipal, limitada a abrangéncia do
objeto representado, em conformidade com a determinagao proferida na 2.9222 Sessao Ordinaria

deste Tribunal®.
2. ANALISE

2.1.1. Da topografia existente no terreno e a gravada no Laudo de Avaliagao (subitem
2.1.3 do Relatério Conclusivo)

No que se refere ao ponto, a Auditoria destacou que:

Preliminarmente, por meio de nova consulta a ferramenta GeoSampa da PMSP,
é possivel visualizar e transcrever as curvas de nivel que afetam a topografia
original do terreno, as quais permitirdo calcular a declividade do terreno, segundo
os calculos a seguir:

Figura 4 — Levantamento planialtimétrico (curvas de nivel no local do imdvel).
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1 “ACORDAM, ademais, a unanimidade, em determinar a cientificagdo do presente Acérdao a Secretaria Geral, a Assessoria Juridica de Controle
Externo e a Secretaria de Fiscalizagdo e Controle deste Tribunal, a fim de que se atenham a abrangéncia do objeto no curso da instrugédo
processual, em observancia ao principio da adstrigao, previsto expressamente no artigo 492 do Novo Cédigo de Processo Civil, de aplicacdo
subsidiaria no ambito desta Corte de Contas, cujo teor é o que segue: ‘Art. 492. E vedado ao juiz proferir decisdo de natureza diversa da pedida,
bem como condenar a parte em quantidade superior ou em objeto diverso do que Ihe foi demandado™.
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Fonte: GeoSampa.
Do desnivel existente no terreno (imével avaliando):

A partir da figura acima (GeoSampa), extraem-se desse levantamento
planialtimétrico as elevagdes aproximadas a partir das curvas de nivel:

- Junto a Al. Jau: +797m
- Junto aos fundos do imével, pela Rua Convengao de Itu: +791m

Portanto, o desnivel existente é de aproximadamente 6m (= 797 - 791), em declive
a partir da Alameda Jad.

Das dimensdes do terreno (imével avaliando):

A partir do Croqui Patrimonial (fl. 19 da peca 2 - Anexo A2 do Edital), extraem-se
as dimensdes do terreno (imdével avaliando), em formato trapezoidal, quais sejam:

Figura 5 — Croqui patrimonial.
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Fonte: Anexo A2 do Edital.

Desse croqui, extrai-se que a profundidade equivalente do terreno € de 50m. Com
isso, a declividade aproximada & de: 6m + 50,00m = 0,12, ou melhor, 12%.

Portanto, a topografia original do terreno trata de um declive a partir da Alameda
Jau em direcao aos fundos do imével.
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Posto isso, cumpre observar a definicdo da variavel independente (V2), adotada
na Regressao Linear por Inferéncia Estatistica no Laudo de Avaliagao, qual seja:

V2 = Topografia do terreno (un.) = variavel cédigo alocado em un.

Defini¢ao: Situagao conforme sua topografia.

Variagdo Amostral: 3- Plano. / 2- Declive / 1- Aclive.

(fl. 9 — doc. SEI n® 114884456 - grifos nossos e no original).

Assim, apés proceder a Regressao Linear com os elementos comparativos, feitos
os testes estatisticos, etc. obtém-se a equacgéo de regressao e adota-se o modelo
que melhor explica o conjunto de dados amostrais para a situagdo do imodvel
avaliando.

Ocorre que, o Avaliador, ao substituir os valores dos atributos de entrada na
“fungao estimativa”, cometeu um relevante equivoco que macula todo o resultado

obtido no Laudo de Avaliagao:

Tabela 13 — Atributos de entrada do imével avaliando.

AREA DO 900,00
TERRENO M?
TOPOGRAFIA 1 -
DO TERRENO PLANO
INDICE FISCAL R$
2.843,00

(fl. 13 — doc. SEI n°® 114884456 - grifos nossos e no original).

Tal procedimento foi equivocado, pois fez com que a curva de regressao ajustasse
o Valor Unitario do Terreno (R$/m2) - dado pela variavel dependente V3 (fl. 9 —
doc. SEI n° 114884456) - para um “terreno plano”, ou seja, numa condigao mais
valorizante do que aquela de fato existente que, na realidade, possui declive na
ordem de 12% a partir da alameda Jau.

Portanto, o valor obtido no Laudo de Avaliacdo estd maculado pela incorreta
insercao do atributo de entrada “topografia do terreno” pela variavel independente
de cédigo alocado (V2), como se “plano” o fosse. Assim, o Laudo de Avaliagéo
deve ser refeito, por nao refletir a realidade.

Conclusdo —item 2.1

Por fim, tendo em vista que o Laudo de Avaliagao impugnado apresenta varias
incongruéncias, considera-se procedente em relagdo aos subitens 2.1.1 e 2.1.3
(equivocos na elaboracdo do laudo, que conduzem a sua sobreavaliagdo) e
improcedente em relagao ao subitem 2.1.2 (Zona de Uso (LPUOS)), notando-se,
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especialmente, que os equivocos quanto a topografia conduzem a sobreavaliagéo
do imovel, como alegado pelo Representante neste quesito, em prejuizo a
adequada condugao do certame.

(fls. 14/16 da peca 28)

Defesa da Origem (peca 71, fl. 06)

[..]

Em breve sintese, a Auditoria do E. TCM conclui que os argumentos apresentados
pela SGM/SEDP nao adentram no mérito, ratificando-se, portanto, o apontamento
de Auditoria. Condicionou-se a superagao do apontamento a republicagao da
licitacdo com novo Laudo de Avaliacdo. O novo laudo, executado pela empresa
Galache Engenharia Ltda (CNPJ 02.358.652/0001-28), sob responsabilidade da
Caixa Econbmica Federal — GIGOV Sao Paulo — SP, em 09 de junho de 2025,
considerou a topografia do terreno como em declive para o fundo, mas justificou
a ndo inclusao dessa variavel no modelo matematico por auséncia de significancia
estatistica. O laudo foi acostado no encaminhamento SPP/PROJETOS/IMOVEIS
N° 128507068, no processo SEI n°® 6011.2025/0000913-4, no qual sugeriu-se que
SEDP/SGM encaminhe o novo laudo a CGPATRI para validagao.

Ante a justificativa técnica do avaliador para a nao inclusdo da variavel topografia
no modelo matematico por auséncia de significancia estatistica, frisa-se que o
trabalho de analise, ponderacao, selegao e arbitrio estdo sob responsabilidade
técnica do avaliador responsavel pelo laudo, o qual assina e se compromete pelas
decisdes técnicas tomadas. Entrar na minucia dos dados considerados na
avaliacao na tentativa de classificar a assertividade da zona de arbitrio do técnico
avaliador em nada é efetivo posto que sdo definigdes que ndo poderdo ser
imputadas ao laudo a revelia do avaliador responsavel, a quem é resguardado a
analise, ponderacao, selecao e arbitrio conforme NBR 14.653.

[..]

Analise da Coordenadoria

Em verificagdo do processo SEI n° 6011.2025/0000913-4, observa-se que a Administracéo
procedeu a realizacdo de novo Laudo de Avaliagdo (doc. 128507174), no qual deixou de
considerar a definicdo “plano” na topografia do terreno. Constata-se que, apds a correcéo, a

topografia foi removida da analise, apos justificativa técnica do avaliador:

[...] tendo em vista que ndo raro construtoras aproveitam desniveis de terreno para
colocagcdo de estacionamentos em subsolos e na pesquisa de mercado nao
constatamos que a declicidade influencia na formagao de valor unitario, referida
variavel ndo foi contemplada no modelo matematico adotado, em que pesem
nossas tentativas nas sinulagdes matematicas.
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(fl. 3 do doc. SEI n° 128507174)

Verifica-se que se trata, agora, a partir da corregao da premissa anteriormente apontada como
equivocada, de questdo inerente a discricionariedade técnica do avaliador?, havendo motivagao

expressamente indicada para a opc¢ao técnica adotada.

Deixando de haver, nesse sentido, o erro material anteriormente identificado, entende-se que a

questao se encontra superada.
Por conseguinte, entende-se pela superagao do ponto.
3. CONCLUSAO

A luz da andlise realizada em sede de Manifestacéo, entende-se pela superagdo do ponto

analisado no subitem 2.1.1 (subitem 2.1.3 do Relatério Conclusivo).

Ademais, apds as alteragdes realizadas pela Administracdo e a consequente elaboragéo de novo
Laudo de Avaliagdo, verifica-se a reducdo no preco minimo de venda do imével de R$
22.313.832,91 para R$ 16.000.000,00.

4. ANALISE DOS ELEMENTOS DA RESPONSABILIZAGAO

Considerando que a Origem procedeu a realizagao de novo procedimento administrativo para a
correta avaliagdo do imovel, entende-se prejudicada da andlise de elementos de

responsabilizacao neste momento processual.

E o que submetemos & elevada apreciacdo de Vossa Exceléncia.

2 Como destaca Flavio José Roman: “A discricionariedade técnica refere-se, pois, a necessidade de a Administragdo recorrer a outras ciéncias
para determinar o campo semantico de um conceito legal indeterminado. Portanto, pode ser definida como dever da Administragao ou daquele
que exerce fungdo administrativa de ponderar, segundo os canones técnicos e cientificos pertinentes, mediante determinado procedimento e
em determinado prazo, para, em seguida, indicar qual € o comportamento, de pelo menos dois admitidos pelas normas incidentes no caso
concreto, que melhor atende a finalidade da lei, que Ihe atribuiu dita competéncia, submetido a controle judicial e extrajudicial. Em outras
palavras, é a prerrogativa da Administragdo de completar uma norma imprecisa no processo aplicativo tendo por base a existéncia de uma
habilitagéo legal inacabada ou aberta, precedida de avaliagdo com recursos a conceitos técnicos ou cientificos opinaveis. Em qualquer
hipétese, deve a Administragdo motivar sua deciséo. [...]".

(ROMAN, Flavio José. Discricionariedade técnica. Enciclopédia juridica da PUC-SP. Celso Fernandes Campilongo, Alvaro de Azevedo
Gonzaga e André Luiz Freire (coords.). Tomo: Direito Administrativo e Constitucional. Vidal Serrano Nunes Jr., Mauricio Zockun, Carolina
Zancaner Zockun, André Luiz Freire (coord. de tomo). 1. ed. Sdo Paulo: Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, 2017. Disponivel em:
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/148/edicao-1/discricionariedade-tecnica)
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Sao0 Paulo, em 09/10/2025

DAVID CARVALHO SANTANA PEDRO LUIS DE VASCONCELOS OLIVEIRA

Auditor de Controle Externo Supervisor de Controle Externo
Coordenadoria IX Coordenadoria IX

De acordo, em

CARLOS RICHELLE SOARES DA SILVA
Coordenador Chefe
Coordenadoria IX
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