TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

Secretaria Geral

TC/024593/2024

Objeto: Representagcdo em face do Edital de Licitagdo do Leildo 010/SGM-SEDP/2024, cujo
objeto é alienagao do imével municipal situado na Rua Correia Dias, s/n - Distrito da Vila Mariana
- Cbd. 12 da Lei Municipal n°® 17.552/2021

Interessados: Secretaria do Governo Municipal (*), Ruy Pereira Camilo Junior, Amanda

Aparecida Volpini Lourengo da Silva

Relator: Domingos Dissei

Competéncia: PLENO

PARECER

Senhor Secretario-Geral

Trata-se de Representagao interposta pelo Sr. Ruy Pereira Camilo
Junior em face do Edital de Leildo n° 010/SMG-SEDP/2024", cujo objeto é a alienagdo do imével
municipal situado na Rua Correia Dias, s/n - Distrito da Vila Mariana - C6d. 12 da Lei Municipal
n° 17.552/2021 (pega 1)2.

O representante, em sintese, alega que o Edital apresenta as
seguintes irregularidades: 1) sobreavaliagao do imovel a ser leiloado; 2) imposigéo de realizagao
de vistoria com exagerada antecedéncia ao inicio do leildo e de modo a prejudicar o exercicio do
direito de impugnacéo ao Edital; 3) falta de razoabilidade para a opg¢ao do pregao presencial.

Diante disso, solicita a suspensao do certame e a retificacdo do Edital (peca 1, fls. 1).

1 SEl n°: 6011.2021/0001653-2.
2 Representagdo autuada em 17.12.2024.
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A data de abertura do certame estava prevista para o dia 20.12.2024.

Diante da exiguidade temporal, o Conselheiro Relator determinou a
analise e manifestacdo da Subsecretaria de Controle Externo (SCE) acerca da presente

Representacgéo (peca 5).

A SCE em seu Relatério Preliminar de Representagado, diante da
complexidade técnica da matéria em analise, propds que a Secretaria do Governo Municipal
(SGM) seja oficiada para se manifestar sobre a Representagdo, e o adiamento do
prosseguimento do certame até a manifestacdo desta Corte de Contas, bem como a
possibilidade de nova avaliagao técnica do valor de mercado do imével a ser alienado (pecga 6,
fls. 2).

Devidamente oficiada®a SGM apresentou Manifestacdo Prévia
(pecas 18/19), o qual foi analisada pela SCE em seu Relatério Conclusivo, que considerou a
Representacdo procedente quanto ao subitem 2.1 (2.1.1, 2.1.2 e 2.1.3) e improcedente os
subitens 2.2, 2.3 e 2.4 (peca 28, fls. 27).

A Assessoria Juridica opinou pelo conhecimento da Representacao,
e pela procedéncia parcial do item 2.1 (peca 30, fls. 4). Por fim, sugeriu a oitiva da Origem para
ciéncia e manifestagéo do Relatério Conclusivo da SCE, de modo a assegurar o contraditério e

a ampla defesa (peca 31).

Devidamente oficiada*, a SGM apresentou sua resposta (pecas

38/41), a qual foi analisada pela SCE, que concluiu (pega 45, fls. 9)

3. CONCLUSAO

3 Oficios SSG 17949/2024, 17950/2024, 12053/2025 (Secretario e Leiloeira SGM, pegas 8/9 e 15).
4 Oficio SSG 13047/2025 (Secretario SGM, peca 33).

Cod. 042 (Versao 06) 2



Secretaria Geral

TCMSPS

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAC PAULO

A luz da anélise realizada em sede de Manifestagdo, entende-se pela superagdo
do apontamento analisado no subitem 2.1.1 do Relatério Conclusivo e pela
ratificagdo dos apontamentos analisados nos subitens 2.1.2 e 2.1.3 do Relatério
Conclusivo.

No que se refere aos apontamentos tratados nos subitens 2.1.2 e 2.1.3 do Relatério
Conclusivo, destaca-se a possibilidade de superagao mediante a republicagdao

do procedimento com novo Laudo de Avaliagdo sem irregularidades.

De acordo com a dultima informagédo constante do Doc. SEI n° 116619653, o

certame ainda se encontra suspenso.

A Procuradoria da Fazenda Municipal (PFM), em consideragao que o
certame se encontra suspenso, requereu a intimagado da SGM acerca do Relatério retro (peca
48).

Devidamente oficiada® a SGM apresentou resposta (pecas 59/61), a
qual foi analisada pela SCE (peca 65, fls. 6):

3. CONCLUSAO

A luz da andlise realizada, entende-se pela superagdo dos apontamentos
analisados no subitem 2.1.1 e 2.1.2 da presente Manifestagcdo (subitens 2.1.2 e
2.1.3 do Relatério Conclusivo).

Ademais, apos as alteracdes realizadas pela Administracdo e a consequente
elaboracéo de novo Laudo de Avaliagao, verifica-se a redugéo no prego minimo de
venda do imével de R$ 19.008.079,89 para R$ 7.070.000,00.

Devidamente oficiada a SGM a luz das conclusdes da SCE solicitou

que o processo de alienagao do imoével seja retomado (pegas 70/71).

5 Oficio SSG 15877/2025 (Secretario SGM, pega 50).
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A PFM acompanhou a SCE no sentido de que todos os
questionamentos s&o improcedentes ou restaram superados/prejudicados, dessa forma, que a

Representacao seja julgada improcedente (pega 75).

Nesse momento processual, conforme determinagdo do Conselheiro

Relator, vieram os autos a esta Secretaria Geral para manifestagao (peca 76).
E o relatério.

Trata-se de Representacao interposta pelo Sr. Ruy Pereira Camilo
Junior em face do Edital de Leilao n°® 010/SMG-SEDP/2024, cujo objeto é a alienacéo do imdvel
municipal situado na Rua Correia Dias, s/n - Distrito da Vila Mariana - C4d. 12 da Lei Municipal
n° 17.552/2021 (pega 1)°.

Preliminarmente, em relagcdo a admissibilidade da Representacéo,
ainda que nao tenha sido apresentado prova da cidadania ou do exercicio da advocacia do
representante, mediante a juntada a inicial de cépia do titulo de eleitor ou da inscrigdo na Ordem
dos Advogados do Brasil, conforme determina o art. 55, §1° do Regimento Interno desta Corte
de Contas (RITCMSP) 7, entendo que, nos termos do art. 56, § 2°, RITCMSP2 , em nome do
direito de peticdo (artigo 5°, XXXIV, “a” da Constituicdo Federal de 1988°) e do adiantar da
instrugdo processual, conhecgo dos fatos narrados para avaliacao.

Passo a sucinta analise dos apontamentos analisados pela SCE.

6 Representagdo autuada em 17.12.2024.

7 Art. 55 - A representagdo ou dentincia sobre matérias de competéncia do Tribunal devera preencher os seguintes requisitos:
§ 1° - Em se tratando de representagao ou denuncia formulada por cidadao, é indispensavel a prova de cidadania, mediante a
Juntada a inicial de cépia do titulo de eleitor ou documento que a ele corresponda.

8 Art. 56 - A peticdo inicial sera dirigida ao Presidente, que determinaréa a sua autuagdo, sendo encaminhada, em seguida, a
apreciagdo do Conselheiro Relator.

§ 2° - O Conselheiro Relator podera determinar o suprimento de pressupostos processuais e o saneamento de outros vicios
processuais, concedendo ao requerente ou a parte a oportunidade para, se possivel, corrigir o vicio, antes de decidir pelo
arquivamento dos autos.

9 Art. 5°, CF/88:

XXXIV - séo a todos assegurados, independentemente do pagamento de taxas:

a) o direito de peticdo aos Poderes Publicos em defesa de direitos ou contra ilegalidade ou abuso de poder;
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2.1. Da alegada sobreavaliagao do imovel

Devido a sua complexidade a SCE ao analisar o item 2.1 (pecga 28,
fls. 2) o subdividiu em 3 topicos: 2.1.1. Da atualizagdo do valor da avaliacdo por indice
econdmico (IPCA), devido a extemporaneidade do Laudo de Avaliagéo; 2.1.2. Da Zona de Uso
(LPUOS) gravada no Laudo de Avaliagdo e; 2.1.3. Da topografia existente no terreno e a

gravada no Laudo de Avaliagao.

A SCE em seu Relatério Conclusivo em relagéo ao item 2.1 (peca 28,

fls.2/15) fez as seguintes observacgdes:

2.1. Da alegada sobreavaliagao do imével

[-]

2.1.1. Da atualizagdao do valor da avaliagdo por indice econémico (IPCA),
devido a extemporaneidade do Laudo de Avaliagdo

[]

Assim, infere-se que o valor atualizado via indice econémico (IPCA) certamente
néo corresponde ao atual Valor de Mercado, porque o comportamento do mercado
imobiliario ndo pode ser confundido com indices inflacionarios. Sdo realidades
distintas, dependem de fatores diferentes. Do exposto, conquanto seja forcoso
reconhecer a imperatividade do diploma legal para fins de analise de estrita
legalidade, destaca-se ser necessario, para o pleno atendimento as Normas
Técnicas, o refazimento e/ou atualizagao das informagbes na coleta de dados
(pesquisa imobiliaria), consultando diretamente as fontes de informacgéo, para que
isso reflita, como resultado final, o atual e real Valor de Mercado do imével, tal

como observado no presente caso.
2.1.2. Da Zona de Uso (LPUQS) gravada no Laudo de Avaliagdo

L[]
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Portanto, como o Laudo de Avaliagao esta desatualizado, inclusive com
relagdo ao zoneamento vigente, assim, esse devera ser reeditado, pois, com
essa necessaria corregdo, principalmente, nos elementos comparativos da
pesquisa imobiliaria, isso afetara o valor do imével, certamente para um valor “a
menor” no resultado final a ser obtido por uma nova e necessaria Regresséo Linear
a ser realizada por meio da inferéncia estatistica.

2.1.3. Da topografia existente no terreno e a gravada no Laudo de Avaliacdao

[-]

Portanto, o valor obtido no Laudo de Avaliagcao esta maculado pela incorreta
inser¢do do atributo de entrada “topografia do terreno” pela variavel independente
de cddigo alocado (V2), como se “plano” o fosse. Assim, o Laudo de Avaliagdo

deve ser refeito, por ndo refletir a realidade.

Concluséao - item 2.1

Por fim, tendo em vista que o Laudo de Avaliacdo impugnado apresenta varias
incongruéncias, considera-se o procedente ponto representado, notando-se,
especialmente, que os equivocos quanto a topografia e ao zoneamento conduzem
a sobreavaliagdo do imoével, como alegado pelo Representante neste quesito, em

prejuizo a adequada condugdo do certame.

Apos analisar a nova defesa da SGM (pecas 38/41), a SCE assim se

posicionou (peca 45, fls. 2, 9):

3. CONCLUSAO

A luz da anélise realizada em sede de Manifestacdo, entende-se pela superagdo
do apontamento analisado no subitem 2.1.1 do Relatério Conclusivo e pela
ratificagdo dos apontamentos analisados nos subitens 2.1.2 e 2.1.3 do Relatério

Conclusivo.
No que se refere aos apontamentos tratados nos subitens 2.1.2 e 2.1.3 do Relatério

Conclusivo, destaca-se a possibilidade de superacdo mediante a republicagdo

do procedimento com novo Laudo de Avaliagao sem irregularidades.
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De acordo com a ultima informagdo constante do Doc. SEI n° 116619653, o

certame ainda se encontra suspenso.

Novamente a SGM apresentou novos esclarecimentos (pegas 59/61)

os quais foram analisados pela SCE que assim se manifestou (pecga 65, fls. 3/6):

2.1.1. Da Zona de Uso (LPUOS) gravada no Laudo de Avaliagéo (subitem 2.1.2

do Relatorio Conclusivo)

Em verificagdo do processo SEI n° 6011.2025/0000914-2, observa-se que a
Administragdo procedeu a realizagdo de novo Laudo de Avaliagdo (doc.
128506918), no qual considerou o correto enquadramento do imével nos termos

da legislagao urbanistica vigente (fls. 2 e 3 do doc. SEI mencionado).

Por consequinte, entende-se pela superac¢ao do ponto, uma vez que realizada

nova avaliagdo do imével de acordo com a legislagdo urbanistica vigente.

2.1.2. Da topografia existente no terreno e a gravada no Laudo de Avaliacdo

(subitem 2.1.3 do Relatério Conclusivo)

Em verificagdo do processo SEI n° 6011.2025/0000914-2, observa-se que a
Administragdo procedeu a realizagdo de novo Laudo de Avaliagdo (doc.
128506918), no qual considerou a correta topografia do terreno, nos termos da

analise realizada pela Auditoria (fls. 3, 23 e 44 do referido doc. SEI).

Por conseguinte, entende-se pela superagao do ponto.

3. CONCLUSAO

A luz da anélise realizada, entende-se pela superagdo dos apontamentos
analisados no subitem 2.1.1 e 2.1.2 da presente Manifestagdo (subitens 2.1.2 e
2.1.3 do Relatério Conclusivo).

Ademais, apés as alteragcbes realizadas pela Administragdo e a consequente

elaboragéo de novo Laudo de Avaliagéao, verifica-se a redugdo no prego minimo de
venda do imovel de R$ 19.008.079,89 para R$ 7.070.000,00
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2.2. Alegada auséncia de matricula, que impediria a

transferéncia plena dos direitos de propriedade do imoével

Para a SCE o Edital n°® 010/SGM-SEDP/2024 prevé expressamente
a transferéncia do 6nus relativo a regularizagdo da situagéo registral do imovel, ndo omite
nenhum aspecto relacionado a situagdo cadastral do imével e a conduta do Municipio possui
fundamento legal valido, de acordo com os artigos 19 e 23 da Lei Municipal n°® 17.522/202110.

Dessa forma, a SCE entendeu pela improcedéncia do item (pega 28, fls. 20/21).

2.3. Alegada falta de razoabilidade e proporcionalidade no

tempo disponibilizado para visita de avaliagao presencial no imoével

O representante alega que a sobreposicdo dos prazos para

impugnacao do Edital e visitagdo ao imével compromete a regularidade do certame.

O Edital foi publicado em 26.11.2024 e a data do Leildo foi marcada
para o dia 20.12. 2024. O prazo limitrofe para impugnacao de 3 dias uteis anteriores a abertura
do certame decorre do art. 164 da Lei Federal n® 14.133/2021'". E o prazo de visitagdo ao imovel
a ser leiloado foi definido discricionariamente pela Prefeitura, contando mais de 3 semanas.

Com isso, nao ha norma legal determinando que “o prazo para visitacdo presencial deve

0 Art. 19. Ficam desafetados e incorporados na classe de bens dominiais os iméveis descritos no Anexo Il desta Lei, bem como
autorizado o Poder Executivo a promover as suas desestatizagbes, no ambito do Plano Municipal de Desestatizagdo — PMD,
observadas as modalidades previstas no art. 4° da Lei n° 16.703, de 4 de outubro de 2017.

Art. 23. A transmisséo de propriedade dos imoéveis objeto desta Lei podera ser efetivada independentemente de sua regular
situagéo registral, devendo tal informag&o constar do edital.

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

[]

§ 3° A alienagéo de bens publicos imoveis sera processada preferencialmente pelo formato ad corpus, no estado em que se
encontram, sendo meramente enunciativas as referéncias feitas no Edital as dimensbées do Imével (Incluido pela Lei n°
17.735/2022).

" Art. 164. Qualquer pessoa é parte legitima para impugnar edital de licitagédo por irregularidade na aplicagédo desta Lei ou para
solicitar esclarecimento sobre os seus termos, devendo protocolar o pedido até 3 (trés) dias uteis antes da data de abertura do
certame. Paragrafo tnico. A resposta a impugnagédo ou ao pedido de esclarecimento sera divulgada em sitio eletrénico oficial
no prazo de até 3 (trés) dias uteis, limitado ao dltimo dia Gtil anterior & data da abertura do certame.
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encerrar-se em momento anterior ao término do prazo para impugnacéao do edital’. Dessa forma,

a SCE considerou improcedente o ponto (peca 28, fls. 23).

2.4. Alegada falta de razoabilidade para a op¢ao de pregao
presencial — art. 31, §2° da lei n°® 14.133/21

O representante argumenta que se deveria preferir a modalidade
eletrénica diante da importancia do objeto licitado e do valor orgado, por proporcionar uma maior
participacado de interessados, até porque o tipo de licitagdo escolhido foi o de maior preco. A
preferéncia pelo presencial enseja justificativa técnica e fatica plausivel, ndo sendo caso (peca
1, fls. 21/25).

A SCE considerou improcedente o ponto em face da existéncia de

justificativa técnica nos termos exigidos pelo inciso IV do §2° do artigo 31 da Lei Federal
14.133/2021'2, conforme nota técnica (doc. 099439170) (peca 28, fls. 26).

Recapitulando o entendimento da SCE, apds analisar as justificativas
da Origem (pecas 18/19) em seu Relatério Conclusivo concluiu pela procedéncia do item 2.1

(2.1.1,2.1.2 e 2.1.3) e improcedéncia dos itens 2.2, 2.3 e 2.4 da Representacao (peca 28). Com

0s novos esclarecimentos da Origem (pecas 38/41) houve superacédo do subitem 2.1.1 (peca
45, fls. 5). A Origem apresentou novas informagdes (pecas 59/61). Com a nova avaliagao do
imovel de acordo com a legislagao urbanistica vigente e a correta topografia do terreno (doc.

128506918) a SCE concluiu que os subitens 2.1.2 e 2.1.3 foram superados,31 e, no final, a

Auditoria destacou a reducao no pregco minimo de venda do imével de R$ 19.008.079,89 para
R$ 7.070.000,00 (peca 65, fls. 6).

12 Art. 31. O leildo poderé ser cometido a leiloeiro oficial ou a servidor designado pela autoridade competente da Administragéo,
e regulamento devera dispor sobre seus procedimentos operacionais.

§ 2° O leildo sera precedido da divulgagao do edital em sitio eletrénico oficial, que contera:

IV - o sitio da internet e o periodo em que ocorrera o leildo, salvo se excepcionalmente for realizado sob a forma presencial por
comprovada inviabilidade técnica ou desvantagem para a Administracdo, hipétese em que serdo indicados o local, o dia e a hora
de sua realizagéo;
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Cumpre registrar, por fim, que em consulta realizada no Sistema
Atomo, SEI n°® 6011.2021/0001653-2, em 16.10.2025, consta o Ato do Processo “143804958 -
Ata (SEl_ 143346716_Ata(1).pdf)’, de 03.10.2025'% e “143834975 — Encaminhamento”, de
06.10.2025",

Diante do exposto, s.m.j., conhego da presente Representacéo, e no
mérito, acompanho os Orgéos Técnicos, e opino pela improcedéncia dos itens 2.2, 2.3 e 2.4 do

Relatério da Auditoria, e a perda do objeto do item 2.1., em decorréncia da sua superacao.

E o meu parecer que submeto a consideracdo de Vossa Senhoria.

Sao Paulo, 17 de outubro de 2025.

Mariana Uyeda Ogawa

S PROCESSO 6071.2019/0000141-5

Ata SGM/SEDP N° 143346716

1. Data, Hora e Local

Realizada de forma virtual, utilizando a ferramenta Teams, no dia 26 de setembro de 2025, as 11:00, na capital do Estado de
Séo Paulo.

[.]

4.2 Edital de Leildo de Imoéveis

Na sequéncia, a Sra. Stella Coimbra apresentou a proposta para a publicagdo do edital final para leildo da alienagdo de iméveis
constantes do Plano Municipal de Desestatizagdo, autorizados pela Lei n°® 17.552/2021, sendo eles: o imével municipal localizado
na Avenida Hugo Beolchi n° 555, Jabaquara (Céd. 03) e o imével municipal localizado na Rua Correia Dias S/N, Vila Mariana
(Cod. 12).

Aberta a votagéo, ficou APROVADA a publicagéo do edital para alienagéo dos imdveis, com prazo e data a serem definidos pela
Secretaria Executiva de Desestatizagdo e Parcerias em conjunto com a Secretaria de Governo.

[]

5. Encerramento

Nada mais a tratar, foi encerrada a reunido e lavrada Ata, aprovada e assinada pelos membros

do Conselho e composta dos seguintes anexos:

- Apresentagéo Edital de Leildao de Iméveis (143365173/143365356);

14 A
CGPATRI

Informamos que foram adicionados ao processo os Laudos de Avaliagdo do imével municipal localizado na Rua Correia
Dias, s/n - Distrito da Vila Mariana (143833803), folha sintese (143834048) e ART (143834203).

Solicitamos a validagdo da avaliagdo imobilidria realizada pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL para que seja dada a
continuidade do processo de alienagdo do imdvel, conforme rito previsto nos Decretos Municipais n® 62.100/2022 e n°
59.658/2020.

- Apresentagéo Aditivo do Contrato n°® 416/SME/2022 (143365697); e
- Minuta de Resolugdo CMDP para regulamenta¢cdo da Sondagem de Mercado (143365910).
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