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1. INTRODUCAO

Trata o presente de Acompanhamento do Edital de Concorréncia EC/001/2024/SGM-SEDP
(processo SEI n°6011.2022/0001702-6), deflagrado pela Secretaria de Governo Municipal
(SGM) e Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente (SVMA), tendo por objeto a
Concesséo para a prestacdo de servigcos de implantacdo, gestao, operacdo e manutencéo do

Parque Municipal Campo de Marte.

O primeiro aviso de abertura foi publicado no Diario Oficial da Cidade (DOC) de 30.04.24 e
designava a sesséo inicial para o dia 02.07.24. Contudo, no transcurso do prazo de publicidade
do presente edital, em 20.05.24, o Secretéario Executivo de Desestatizacdo e Parcerias, Sr. Paulo
José Galli, determinou a reabertura do certame pelo prazo minimo de 30 dias em razao de
retificacdes no instrumento convocatério (documento SEI 103491963, publicado no DOC de
20.05.24).

Na mesma data, foi publicado o Comunicado de Republicacdo do Edital de Concorréncia
n° EC/001/2024/SGM-SEDP (documento SEI 103464823), sem alteracdo na data de abertura,

tendo em vista que o prazo de 30 dias foi preservado.

O valor estimado do contrato para os fins da licitacdo € de R$ 614.425.376,00 (seiscentos e
quatorze milhdes, quatrocentos e vinte e cinco mil, trezentos e setenta e seis reais), que
corresponde ao somatorio dos valores de investimentos, das despesas e dos custos estimados
para execucdo das obrigacdes do contrato, cumulado com o somatorio dos valores de outorga

fixa e variavel, durante os 35 anos de vigéncia do contrato.
O Edital encontra-se acostado a peca 44, sendo partes integrantes do instrumento convocatério:

e Anexo | do Edital e do Contrato — Glossario (peca 45)

¢ Anexo Il — Modelos e Declaracdes (peca 72)

¢ Anexo lll — Minuta de Contrato (peca 46)

e Anexo IV do Contrato — Caderno de Encargos da Concessionaria (peca 47)

e Apéndice | do CEC — Diretrizes para Operacéo do Centro de Convivéncia (peca 48)

e Apéndice Il do CEC — Marcos e Prazos (peca 49)
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e Apéndice IV do CEC — Manual de Filmagens (peca 51)

e Anexo V do Contrato — Sistema de Mensuragao de Desempenho (peca 52)

¢ Anexo VI do Contrato — Mecanismo de Pagamento da Outorga e do Adicional de Desempenho
(peca 53)

e Anexo VIl do Contrato — Penalidades (peca 54)

e Anexo VIl do Contrato — Diretrizes para o licenciamento ambiental (peca 55)

e Anexo IX do Contrato — Matriz de Riscos (peca 56)

e Anexo IV do Edital — Memorial Descritivo (peca 57)

e Anexo V do Edital — Plano de Ocupacéo Referencial (peca 58)

¢ Anexo VI do Edital — Plano de Negdcios de Referéncia (peca 59)

O presente procedimento, que tem como objetivo verificar a regularidade do Edital examinado
quanto aos aspectos da legalidade, formalidade e mérito, foi autorizado por meio da Ordem de
Servigo (OS) de Fiscalizagdo n° 2024/01261 (pec¢a 1), devido ao enquadramento do valor no
parametro de obrigatoriedade estabelecido na Resolugéo n° 24/23 deste Tribunal de Contas, que

aprovou o Plano Anual de Fiscalizacdo (PAF) para o exercicio de 2024.

1.1. Destinatario(s) da fiscalizacao

Os principais destinatarios sao:

e Os Conselheiros do TCMSP, no exercicio da fungéo judicante, responsaveis pelo julgamento
do objeto da auditoria e pela emissao de determinacfes, recomendacdes e ciéncias que

forem consideradas pertinentes;

e A SGM e a SVMA, enquanto orgaos jurisdicionados, na condicdo de representantes do Poder

Concedente; e

e A Camara Municipal de Sédo Paulo (CMSP), no exercicio da fiscalizacdo do Municipio,

mediante controle externo.

Os resultados da fiscalizacdo podem, ainda, ser levados ao conhecimento dos interessados a

seguir elencados:
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e Usuarios dos parques publicos municipais;

e Potenciais licitantes, financiadores e operadores dos servicos de gestdo de parques e

empreendimentos associados;
e Ministério Publico do Estado de S&o Paulo (MPSP);
e Meios de comunicacgao (imprensa);
e Associacdes e organizagOes da sociedade civil;
e Conselhos municipais e€;

e Sociedade em geral, de modo a ampliar a divulgacéo da fiscalizacdo, com contribuicao para

a accountability publica.
1.2. Visao geral do objeto e objetivos da fiscalizagao

Trata o presente do Acompanhamento de Edital da Concorréncia EC EC/001/2024/SGM-SEDP
de Concesséo para prestacao dos servicos de Implantacdo, Gestdo, Operacdo e Manutencédo
do Parque Municipal Campo de Marte. O processamento do certame encontra-se instruido no
SEI n°® 6011.2022/0001702-6.

O Municipio de Sao Paulo possui 105 (cento e cinco) pargues publicos, incluidos os parques
urbanos e o0s lineares, administrados pela SVMA nos termos do DM
n° 58.625/19.

O Parque Campo de Marte esta localizado entre as avenidas Olavo Fontoura e Braz Leme, no
bairro do Tucuruvi, Zona Norte do Municipio e foi criado pelo DM n° 63.374, de 26.04.24.

De acordo com o histérico apresentado no site da PMSP*:

O Campo de Marte foi o primeiro aer6dromo da cidade, com a instalacéo de uma
pista de treino de pilotos da Forca Publica em 1920. A origem do parque se deu

1 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/meio_ambiente/noticias/?p=365641#:~:text=Hist%C3%B3rico%20da%20%C3%Alrea&text
=A%200rigem%20do%20parque%20se,da%20Revolu% C3%A7%C3%A30%20Constitucionalista%20de%201932.
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de uma disputa judicial entre a Prefeitura de S&o Paulo e a Unido pela propriedade
do local de aproximadamente 2.000.000 m?, fruto de impasses decorrentes da
Revolugédo Constitucionalista de 1932.

Depois de 64 anos na justica, foi firmado um acordo que permitiu uma economia
anual de R$ 3 bilhdes aos cofres da cidade. O espaco foi dividido entre
1.706.523,48 m2 ao Governo Federal e 405.894,68 m2 para 0 municipio — com
implantacdo da area verde que tera 385.883,66 mz2.

Consta da Nota Técnica de Modelagem (peca 60, fl. 9) que a propriedade da area da concesséao
decorre da formalizagdo do Termo de Conciliacdo n° 02/2022/CCAF/CGU/AGU-JRP-KSF,
firmado em 2022 entre a PMSP e a Unido, no qual foi estabelecida a obrigacdo de implantacéo

de um museu destinado a aviacédo e de um parque urbano municipal.

A Consulta Publica (CP 13/2022/SGM-SEDP) foi realizada no periodo de 25.11.22 a 30.12.22 e
a Audiéncia Publica realizada no dia 15.12.22.

A modelagem do projeto de desestatizacdo foi realizada com o apoio técnico da Sao Paulo
Parcerias (SPP), no ambito do Contrato n° 048/2023-SGM, celebrado entre a SPP e a SGM,
especificamente na Ordem de Servigo n°® 028/2023/SEDP/CDP.

A execucao do objeto envolve o cumprimento das obrigacdes e a realizagcdo das atividades
previstas no Anexo Il - Minuta do Contrato e respectivos anexos, incluindo os encargos da
Concessionatria listados no Anexo IV do Contrato (peca 47). Dentre as caracteristicas principais,
merecem destaque:

e Vedacao a cobranca de ingresso dos usuarios para acesso as areas abertas do Parque,
nos termos da LM n° 16.703/14;

e Implantacdo do programa de intervencdes, a ser realizado em duas fases, incluindo a
entrega de area de apoio ao carnaval e do centro de convivéncia em até 18 meses da
data da ordem de inicio e a entrega do Nucleo de Preservacdo e dos equipamentos
esportivos e demais intervencdes obrigatérias em até 48 meses da data da ordem de
inicio;

e Cessao de area de apoio para o Carnaval;

e Possibilidade de implantacdo e exploracdo de areas comerciais pelo Concessionario
(geracao de receitas acessorias por meio de empreendimentos associados);

Segundo o edital, o valor estimado do contrato é de R$ 614.425.376,00 (seiscentos e quatorze
milhdes, quatrocentos e vinte e cinco mil, trezentos e setenta e seis reais) para o prazo de 35

anos (peca 44, fl. 08). A licitagdo adota como critério de julgamento o maior valor de outorga fixa
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a ser paga ao Poder Concedente, tendo como minimo o valor de R$ 305.613,00, item 4 do Edital
(peca 44, fl. 8). Conforme dados do Plano de Negdcios de Referéncia (peca 59), o investimento
total é estimado em R$ 201.746.000,00, o que inclui os empreendimentos associados
(R$ 75.696.000,00); ja os custos operacionais sao estimados em aproximadamente
R$ 742.894.000,00 para o prazo total.

A abertura do certame foi autorizada pelo Sr. Paulo José Galli, na qualidade de Secretario
Executivo de Desestatizacfes e Parcerias, em 30.04.24 (peca 71), tendo sido publicado o aviso
de abertura na mesma data, designando o dia 02.07.24 para a realizacdo da sessao publica
(peca 72). A Comissdo Especial de Licitacdo foi nomeada também em 30.04.24, conforme
publicacdo no DOC (peca 73). Posteriormente, foram publicadas retificagdes do edital, nas datas
de 03.05.24 (pecas 74 e 75) e 20.05.24 (pecas 76 a 78), sendo mantida a data da sesséo publica
de abertura inicialmente designada, tendo em vista o atendimento ao prazo de 30 dias de

publicidade determinado no despacho de autorizacao.
2. METODOLOGIA
2.1. Critérios adotados

Por tratar-se de Edital objetivando a concesséao dos servi¢cos de implantacdo, gestédo, operacao
e manutencédo do Parque Campo de Marte, foram adotados o0s seguintes critérios principais para
elaboracao do presente Relatorio:

e LF n°8.987/95: Regulamenta a concessao de servigos publicos e de obras publicas.

e LF n°9.074/95: Estabelece normas para outorga e prorrogacdes das concessfes e

permissdes de servigos publicos.

e LF n°14.133/21: Lei de Licitacbes e Contratos Administrativos, aplicavel de forma

subsidiaria ao certame.

e LM n°14.517/07: institui o Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas e cria a
Companhia Sado Paulo de Parcerias (SPP). Define as diretrizes e os procedimentos

especificos para a celebracéo de contratos de PPP no municipio.
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e LM n°16.651/17: Cria o Conselho Municipal de Desestatizagao e Parcerias e o Fundo
Municipal de Desenvolvimento. Estabelece competéncias para a Secretaria Municipal de

Desestatizacao e Parcerias.

e LM n°16.703/17: Disciplina as concessbes e permissdes de servigos, obras e bens

publicos que serdo realizadas no ambito do Plano Municipal de Desestatiza¢cdo — PMD.

e LM n°17.433/20: Dispde sobre a reorganizagdo da Administragdo Publica Municipal
Indireta, na forma que especifica, incluindo a criacdo e extincdo de entidades e a criacéo,
transferéncia, alteracdo e extingdo de cargos de provimento efetivo e em comisséo e de

funcBes admitidas, bem como a criacdo de empregos publicos. Cria a SP Regula.

« DM n°62.100/22: Dispbe sobre normas de licitagdo e contratos administrativos para a
Administracdo Publica direta, autarquica e fundacional do Municipio de Sao Paulo, nos termos
previstos na Lei Federal n®14.133, de 1° de abril de 2021, bem como consolida a

regulamentacdo da matéria em ambito municipal.
« Jurisprudéncia dos Tribunais Superiores e Orgédos de Controle.

o Outras licitacdes promovidas pela SGM e SVMA para objetos similares, bem como dados

oriundos das contratacdes em vigor, conforme detalhnamento nos tépicos préprios.
2.2. Procedimentos de fiscalizacdo para coleta e de analise dos dados

Em vista da natureza do produto de fiscalizagao, realizou-se exame documental, considerando
0S documentos acostados ao processo de contratacao (SEI
n° 6011.2022/0001702-6) e o cotejamento das informacBes obtidas com a legislacdo de
regéncia, 0 que permitiu o registro dos achados e das respectivas propostas de

encaminhamento.
2.3. Limitacdes do trabalho de fiscalizagao

No presente trabalho, observam-se limitacdes naturais atinentes a complexidade e volume de
informacdes relacionadas a projetos de longo prazo e que envolvem diversas variaveis, como as

concessoes.
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Desta feita, tendo em vista a exiguidade do prazo, destacamos que a analise consubstanciada
no presente Relatdrio ndo teve a pretensédo de esgotar toda a matéria abarcada e buscou focar

0s pontos considerados de maior relevancia técnica e material.
3. ACHADOS DE AUDITORIA
3.1.ACHADOS RELATIVOS A MODELAGEM JURIDICA

3.1.1. Ha inconsisténcias na justificativa para o contrato de concesséo. O Capitulo 3 da
Nota Técnica afirma que a concesséao propiciara “o aumento de eficiéncia na prestagao
dos servigos publicos de lazer, preservacdo ambiental, cultura de acordo com os
estudos urbanistico-arquitetdonicos, ambientais e econémicos, porém tais estudos nao
foram apresentados. Sdo alegacOes genéricas que poderiam fundamentar qualquer
outro projeto similar. H4 dever de motivar fundamentadamente os atos da forma mais
detalhada possivel e incluir o cotejamento de todas as possibilidades juridicas
disponiveis, consighando-se, expressamente, as razdes pelas quais se escolheu
determinada modelagem juridica em detrimento de outra.

Conforme artigo 5° da Lei n° 8.987/95, “O poder concedente publicara, previamente ao edital de
licitag&o, ato justificando a conveniéncia da outorga de concessao ou permisséo, caracterizando

seu objeto, area e prazo.”.

Tal comando legal vem também reproduzido na legislacdo municipal, segundo a qual cada
processo de desestatizacdo gozara de ampla publicidade, inclusive quanto a sua justificativa

(artigo 5°, paragrafo unico, da Lei Municipal n® 16.703/17).

No caso em analise, essa justificativa encontra-se no Capitulo 3 da Nota Técnica (peca 60, fls.
19/25), segundo a qual a concessao, em suma, propiciara “o aumento de eficiéncia na prestacao
dos servigos publicos de lazer, preservagdo ambiental, cultura e esportes.”, de acordo com os
estudos urbanistico-arquitetbnicos, ambientais e econbmicos que supostamente teriam sido

realizados.

Ocorre, porém, que tais estudos nao foram apresentados. A Nota Técnica apenas 0s menciona,
ndo trazendo qualquer dado estatistico ou numérico apto a embasar o argumento de que a
concessao promoveria de fato uma maior eficiéncia na prestacdo dos servigcos publicos. Séo

alegacdes genéricas que poderiam fundamentar qualquer outro projeto similar.
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Por exemplo, quanto ao aspecto arquitetdnico-urbanistico, a Nota Técnica pontua que a
concessao “ird propor ndo apenas um projeto arquitetbnico e urbanistico que leve em
consideracdo as vocacOes da area, mas, também, induzird a promocao da requalificacéo
ambiental e urbanistica da regido do Campo de Marte”, mas nao especifica como estas vocagoes

seriam aproveitadas ou de que forma o projeto induziria a requalificacdo ambiental e urbanistica.

Do mesmo modo, do ponto de vista ambiental, a Nota Técnica defende, de forma vaga, que o
projeto em questdo promoveria a preservacao da fauna e flora e o ecoturismo, néo trazendo
elementos concretos que permitam compreender a forma como esses objetivos seriam

alcancados na prética.

Prosseguindo, a Nota Técnica (peca 60, fls. 20/22) elenca uma série de externalidades positivas

gue o projeto de concessao supostamente viabilizaria, a saber:

a) Possibilidade de exploracdo comercial pela concessionaria e geracdo de
receitas internas para criacédo e implementacéo do Parque [...];

b) Geracdo de empregos na regiao [...];

c) Oportunidade de integrar iniciativas locais de recuperagdo e preservagao
ambiental [...];

d) Promocao de espacos publicos mais seguros [...];

e) Acessibilidade para pessoas com dificuldades de locomocéo [...];

f) Parque acessivel economicamente para diferentes publicos [...];

g) Criacdo de novas opcdes de turismo e ecoturismo nas cidades.

Porém, ndo se demonstrou o vinculo causal entre essas externalidades e o modelo juridico
proposto, qual seja, o contrato de concessao. Nota-se que efeitos como a geracdo de empregos
e a promoc¢ao de espacos publicos mais seguros sdo consequéncias da exploracdo econdémica
da regido, mas néo necessariamente do modelo de contrato de concessao. Do mesmo modo, a
partir dos dados apresentados pela SPP, ndo se vislumbra uma relagdo imediata entre o contrato

de concesséao e o fomento do turismo e do ecoturismo e a recuperacao e preservacao ambiental.

Mais ainda, dizer que a concesséo tornara o parque acessivel economicamente para diferentes
publicos é mais uma afirmacao que carece de fundamentacdo em estudos e dados concretos,
podendo a exploracdo do espaco publico por um particular, inclusive, provocar um efeito
contrario, de acordo com os empreendimentos associados e modelo de gestdo implantados.

Dada a ampla liberdade conferida ao parceiro privado, intrinseco ao modelo de concessao, nao
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h& como garantir que os empreendimentos associados sejam efetivamente democraticos como

se exige de um parque. Faltaram, portanto, dados técnicos que pudessem sustentar a afirmacéao.
No modelo proposto, a:

[...] remuneracgdo se dar& a partir da exploragdo de receitas acessorias oriundas
de empreendimentos associados. Neste modelo, a futura concessionaria podera
dedicar parte da Area da Concessdo a construcdo e operacdo de
empreendimentos sendo que parte a receita advinda destes sera destinada a
custear as atividades e encargos definidos em contrato. (pega 60, fl.19).

Assim, a Origem buscou justificar a concessao por um prazo de contratacdo ampliado sob
argumento de que “mostra-se compativel com o tempo necessario para amortizacdo de
investimentos previstos.” (pega 60, fl. 23). Essa suposta “vantajosidade qualitativa da
modelagem proposta, frente ao modelo tradicional de contratacdo regido pela Lei Federal

n° 8.666/1993”, fundamentou-se ainda em:

a) centralizacdo do objeto de interesse em um Unico contrato, resultando em uma
diminuic@o dos custos operacionais relacionados a gestdo contratual;

b) compartilhamento de risco entre a Concessionaria e o Poder Concedente;

c) possibilidade de agilidade e eficiéncia nas contratagdes, uma vez que a
Concessionaria ndo estara sujeita as regras de contratacdo aplicaveis ao setor
publico;

d) disponibilizacao de politicas publicas a curto prazo, atrelada a amortizacao dos
investimentos necessarios para sua viabilizacdo no decorrer do contrato de
Concesséo. (peca 60, fl. 24).

No entanto, esses ndo sao motivos suficientes para justificar a concessao, principalmente frente
ao advento da LF n°14.133/21, que parece ter sido desconsiderada na justificativa técnica,

embora adotada para o processamento da licitacao.

Quanto ao compartilhamento de riscos, a referida lei traz a possibilidade de haver a definicdo
entre as partes dos riscos e responsabilidades por meio de uma matriz de riscos, ndo sendo essa
uma caracteristica exclusiva do contrato de concessao. Nos casos de contratacdo de obras e
servicos de grande vulto ou de contratacao integrada e semi-integrada, a matriz de riscos nao é
mera possibilidade, devendo constar obrigatoriamente no edital e no contrato (art. 22, 8 3° e 92,
IX da LF n°® 14.133/21).
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Outrossim, quanto ao prazo do contrato, que supostamente permitiria a amortizacdo dos
investimentos necessarios, importa pontuar que a nova sistematica da Nova Lei de Licitacfes e

Contratos permite, em situacdes especificas, contratos de maiores duracgdes.

E o caso de contratagdes que gerem receita, que podem durar até 35 anos, nos contratos com
investimento, assim considerados aqueles que impliquem a elaboracdo de benfeitorias
permanentes, realizadas exclusivamente as expensas do contratado, que serdo revertidas ao

patrimoénio da Administracdo Publica ao término do contrato (artigo 110, Il da LF n°® 14.133/21).

Considerando a nova previséo legal, o modelo juridico escolhido poderia ser, por exemplo, um
contrato de concesséo de uso, cujo prazo de duragdo também poderia ser suficiente para a

amortizacao dos investimentos no caso.
Para Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

Concessao de uso é o contrato pelo qual a Administracao Publica faculta ao
particular a utilizag&do privativa de bem publico, para que a exerga conforme sua
destinacdo. Sua natureza é de contrato de direito publico, sinalagmatico, oneroso
ou gratuito, comutativo e realizado intuito personae. A concessao € o instituto
empregado preferentemente a permissé@o, nos casos em que a utilizacdo do bem
publico objetiva o exercicio de atividade publica de maior vulto e, por isso mesmo,
mais onerosas para o0 concessionario. Esta assume obriga¢cfes perante terceiros
e encargos financeiros elevados, que somente se justificam se ele for beneficiado
com a fixacdo de prazos mais prolongados, que assegurem um minimo de
estabilidade no exercicio de suas atividades. Em consequéncia, a forma mais
adequada é a contratual, que permite acordo de vontades entre concedente e
concessionario, estabelecer o equilibrio econémico do contrato e fixar as
condicdes em que 0 usO se exercera, entre os quais a finalidade, o prazo, a
remuneracao, a fiscalizacdo, as sancfes. A fixacdo de prazo, além de ser uma
garantia para o concessionario, sem a qual ele ndo aceitaria a concessao, é
exigéncia legal que decorre da Lein. 8.666, de 21/06/1993, cujo art. 57, §3°, veda
contrato com prazo indeterminado. Elemento fundamental na concesséao de uso é
o relativo a finalidade. Ficou expresso no seu conceito que o uso tem que ser feito
de acordo com a destinagcdo do bem. No caso de bens destinados a utilizagédo
privativa, o uso tem que atender a essa destinagdo; € o caso, por exemplo, de
bens de uso especial, como 0s mercados e os cemitérios, parcialmente afetados
ao uso privativo, dos bens destinados a ocupagao por concessionarios de servicos
publicos, e dos bens dominicais postos no comércio juridico para fins de moradia,
cultivo da terra, exploragdo agricola ou industrial, reforma agréaria. (DI PIETRO,
Maria Sylvia. Direito Administrativo. 30. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017).
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Logo, frente & conceituacdo doutrindria e as especificidades do caso concreto, bem como a
possibilidade de se firmar contratos de maiores duracdes sob a égide da LF

n°® 14.133/21, néo se vislumbra obstaculo juridico para a ado¢do da concesséo de uso.

A eventual viabilidade do contrato de concesséo de servico publico ndo afasta da Administracao
o dever de motivar fundamentadamente os atos que pratica. Essa motivacdo deve ser a mais
detalhada possivel e incluir o cotejamento de todas as possibilidades juridicas disponiveis,
consignando-se, expressamente, as razfes pelas quais se escolheu determinada modelagem

juridica em detrimento de outra.
Assim, quanto a este aspecto, omitiu-se a Origem em sua justificativa.

3.1.2. Fundamentagéao insuficiente para a escolha da modalidade de licitagdo, na medida
em que a Nota Técnica esta desatualizada frente as recentes alteracfes legislativas em
matéria de licitacdo e contratos administrativos. Ndo se aplica hoje o valor de R$ 1,5
milhdo apontado como referéncia para a modalidade concorréncia e a data de
apresentacdo das propostas, além da possibilidade de realizar a licitagcdo sob dialogo
competitivo. O uso de legislacdo ja revogada e sem fazer as devidas ponderacdes para
0 caso concreto. Recomendavel que os atos administrativos contem com o maior grau
de detalhamento possivel em sua fundamentacéo, devendo ser evitadas justificativas
genéricas.

A licitacao sera processada sob a modalidade concorréncia, conforme subitem 5.3.3.3. da Nota

Técnica, segundo o qual:

[...] considerando o disposto no art. 29, I, da Lei Federal n® 8.987/1995, bem como
pelo fato de se tratar de contratacdo cujo valor estimado supera R$ 1,5 milhGes
(art. 23, 1, c, e 8 3°, da Lei Federal n° 8.666/1993), deve-se empregar a modalidade
concorréncia. Uma vez adotada a concorréncia, deve ser respeitado o prazo
minimo de 30 (trinta) dias entre a publicacdo do edital e a data de apresentacéo
das propostas (art. 21 § 2°, 1l, “a”, da Lei Federal n® 8.666/1993 e art. 17, | da Lei
Municipal n°® 13.278/2002). (peca 60, fl. 89).

No entanto, referido trecho da Nota Técnica esta desatualizado frente as recentes alteracdes

legislativas em matéria de licitacdo e contratos administrativos.

Primeiro porque, como se sabe, a mencionada Lei Federal n° 8.666/93 encontra-se revogada
pela Lei Federal n® 14.133 de 2021, que foi adotada no presente certame (conforme preambulo
do edital - peca 44, fl. 04).
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Frente a nova sistematica legal, ndo se aplica hoje o valor de R$ 1,5 milhdo apontado como
referéncia para a modalidade concorréncia (ademais, o valor da contratacao nunca foi um critério
para a escolha da modalidade da licitagdo em concessdes). Do mesmo modo, ainda que possivel
e recomendavel para o caso em tela, ndo mais existe a previsdo de prazo minimo de 30 dias

entre a publicacdo do edital e a data de apresentacéo das propostas.

Ainda, ao referenciar o art. 2°, Il da Lei Federal n°® 8.987/95, foi colacionada em nota de rodapé
a redacao antiga do referido dispositivo, 0 qual mencionava tdo somente a concorréncia como
modalidade possivel para as licitacdes de concessfes. Ocorre que tal dispositivo foi alterado
pela Lei Federal n°® 14.133/21, que passou a prever a possibilidade de realizar a licitagcdo sob a

inédita modalidade do dialogo competitivo.

O art. 32 da LF n°® 14.133/21 trata das hipoteses de utilizacdo do dialogo competitivo, permitindo
concluir que, sob a égide da nova lei, a eleicdo da modalidade de licitacdo em concessdes se da

a depender do objeto da contratacao.

Ainda que se admita a viabilidade da opc¢éo pela concorréncia, frente aos principios da motivacao
e da transparéncia que norteiam a atuacdo administrativa, esta escolha deve ser devidamente

fundamentada.

Assim, ao trazer uma legislacdo ja revogada e sem fazer as devidas ponderacdes para 0 caso
concreto, incorreu-se em omissao quanto a (im)possibilidade de se utilizar o didlogo competitivo

neste caso.

3.1.3. A exclusdo da possibilidade de exploracdo pelo Concessionario dos direitos de
nomeacgao do parque alterou os parametros de viabilidade econémica do projeto, fato
gue se deu sem qualquer tipo de apreciacdo ou mencao das Secretarias responsaveis
em nota técnica ou parecer. Além de acrescentar inseguranca juridica ao procedimento,
a alteracdo do projeto apO6s a aprovacdo pelo Conselho violou o exercicio da

competéncia do CMDP, devendo o Edital ser novamente submetido a aprovacéo do
Conselho.

Em 21.02.24, o CMDP aprovou a publicacdo do Edital, na Ata SGM/SEDP
n° 098660943, nos seguintes termos (peca 67, fl. 3):

4.2 Aprovacdo para publicacdo do edital final de Parque Campo de Marte Na
sequéncia, a Sra. Mariana Moschiar fez a apresentacdo visando a autorizacao
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para publicacdo do edital final do projeto Parque Campo de Marte. Trata-se de
uma concessao para a prestacdo dos servigos de implantacdo, gestdo, operagao
e manutencdo do Parque Municipal Campo de Marte € o foco principal deste
projeto. Ele visa transformar o espaco em um parque urbano, com a instalacéo de
equipamentos esportivos e de lazer, proporcionando atividades abertas a
populacdo e preservando a area verde natural. A concessdo abrange
responsabilidades como a implantacdo, administracdo, zeladoria, seguranca e
promocao de atividades, além da reestruturacdo e manutencdo dos campos de
futebol existentes. Apds esclarecimentos sobre o projeto, ficou APROVADA a
publicacdo do edital final, com prazo e data a serem definidos pela Secretaria
Executiva de Desestatizacdo e Parcerias em conjunto com a Secretaria de
Governo.

A competéncia do CMDP ¢ estabelecida pelo DM n°® 57.693/17, em seu art. 2°:

[...] IV — acompanhar permanentemente a execucdo dos projetos de alienagao,
concessao, permissao e parceria publico-privada para avaliacdo de sua eficiéncia,
por meio de critérios objetivos previamente definidos;

V — decidir sobre a alteracao, revisao, rescisdo, prorrogacdo ou renovac¢ao dos
contratos de concessédo, permissdo e parceria publico-privada e acompanhar a
execucao destes contratos pelos 6rgaos e entes da Administracdo Municipal;

VI — requisitar aos entes da Administracao Publica Direta e Indireta responsaveis
pelos bens, servicos ou participacdes societarias sob analise do CMDP as
informagfes necessarias a execugao dos processos de desestatizacao;

VII - aprovar os estudos de viabilidade técnica, juridica e econdmico-financeira
realizados, incluidas as diretrizes constantes das minutas de edital e de contrato
respectivas, nos termos da legislacéo; (grifos nossos)

Ocorre que a minuta do Edital aprovada difere daquela republicada em 20.05.24, notadamente

guanto a possibilidade de exploracdo dos direitos de nomeacdo (naming rights) do parque.

Verifica-se que a versdo da minuta contratual submetida ao CMDP e encaminhada ao TCM por

forca da IN 02/2022 (peca 04, fl. 106) previa a possibilidade de acréscimo de outros nomes ao

nome do parque, a titulo oneroso, e que esta previsao foi retirada da verséo final do Edital (pecas

44 a 59).

Certo é que a exclusdo da possibilidade de exploracdo pelo Concessionario dos direitos de

nomeacao do parque alterou os parametros de viabilidade econémica do projeto, por representar

importante fonte de receita, fato que se deu sem qualquer tipo de apreciacdo ou mengao das

Secretarias responsaveis em nota técnica ou parecer.
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Assim, além de conferir inseguranca juridica ao procedimento, a alteragdo do projeto apos a
aprovacao pelo Conselho violou o exercicio da competéncia do CMDP, devendo o Edital ser

novamente submetido a aprovacao do Conselho.

3.1.4. O Parecer juridico ndo aborda adequadamente todos os elementos indispensaveis

a contratacdo, em infringéncia ao art. 53, 81°, Il da LF n°® 14.133/21.

A obrigacdo de se elaborar um parecer juridico a respeito do procedimento licitatério e da
contratacdo pelo 6rgdo de assessoramento juridico da Administracao esta prevista no artigo 53
da LF n°® 14.133/21.

No presente caso, este requisito legal foi atendido pela Assessoria Juridica da Secretaria de
Governo Municipal, por meio do Parecer SGM/AJ N° 102247338, datado de 02.05.24, que
conclui que “a instrugdo do processo e a minuta de edital encontram-se em termos sob o aspecto

juridico-formal”, ndo encontrando 6bices para seu prosseguimento (pecga 70, fls. 5/6).

Em primeiro lugar, cumpre apontar que o referido parecer foi elaborado com base na minuta de

edital publicada pela primeira vez em 30.04.24.

Assim, ndo passaram pelo crivo da Assessoria Juridica as alterag6es na minuta do Edital que
sobrevieram, em versao republicada em 20.05.24.

Dentre tais alteracdes, para além daquelas de ordem meramente formal, chama a atencéo a
nova redacao dada ao capitulo do edital referente a documentacéo relativa a qualificacdo técnica,

in verbis (peca 77):

1. Edital de Licitacéo

Onde se |é:

16.5.1. Para efeito da qualificagcéo técnica, os seguintes documentos devem ser
apresentados pela LICITANTE individual ou, no caso de CONSORCIO, por pelo
menos um dos seus integrantes: a) comprovacao de aptiddo para o desempenho
da atividade OBJETO da presente LICITACAO, por meio da apresentacdo de
atestado(s) de capacidade técnico-operacional, emitido(s) por pessoa juridica de
direito publico ou privado, o(s) qual(is) comprove(m) a experiéncia da LICITANTE
na administracéo/gestdo de empreendimento de uso publico ou privado, destinado
as atividades de turismo, cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo
257.000 (duzentos e cinquenta e sete mil) usuarios, no periodo de 01 (um) ano,
pelo prazo minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.

Leia-se:

16.5.1. Para efeito da qualificacéo técnica, os seguintes documentos devem ser
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apresentados pela LICITANTE individual ou, no caso de CONSORCIO, por pelo
menos um dos seus integrantes: a) comprovacao de aptiddo para o desempenho
da atividade OBJETO da presente LICITACAO, por meio da apresentacéo de
atestado(s) de capacidade técnico-operacional, emitido(s) por pessoa juridica de
direito publico ou privado, o(s) qual(is) comprove(m) a experiéncia da LICITANTE
na administracdo/gestdo de empreendimento de uso publico ou privado, destinado
as atividades de turismo, cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo
120.000 (cento e vinte mil) usuarios, no periodo de 01 (um) ano, pelo prazo minimo
de 12 (doze) meses ininterruptos.

2. Edital de Licitacdo

Onde se |é:

16.5.2. Para efeito da comprovacéo a que se refere o subitem 16.5.1, alinea “a)’
(qualificac&o técnico operacional), sera admitida a somatdria de atestados, desde
que, ao menos um dos empreendimentos referidos nos atestados tenha recebido,
no minimo, 128.500 (cento e vinte e oito mil e quinhentos) usuarios no periodo de
01 (um) ano, pelo prazo minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.

Leia-se:

16.5.2. Para efeito da comprovacgao a que se refere o subitem 16.5.1, alinea “a)’
(qualificac&o técnico operacional), sera admitida a somatdria de atestados, desde
gue, ao menos um dos empreendimentos referidos nos atestados tenha recebido,
no minimo, 60.000 (sessenta mil) usuérios no periodo de 01 (um) ano, pelo prazo
minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.

Quanto a qualificagdo técnica, o parecer juridico consigna que “a nota técnica trouxe a
justificativa para as parcelas relevantes do objeto contratual para as quais esta se exigindo a
comprovagao da aptidao técnica, bem como para os quantitativos determinados” (pecga 70, fl. 14).

No entanto, em relacdo a minuta publicada originalmente, € de se notar que houve uma reducédo

de quase metade no quantitativo de usuarios recebidos pelo empreendimento para que se

caracterize a qualificacdo técnica necessaria para gestao do projeto.

Logo, ndo parece insignificante tal mudanca, para que néo tenha passado novamente pela
analise juridica. O parecer juridico apresentado encontra-se defasado neste ponto, eis que feito
com base na versdo anterior do edital, que ficou com seus quantitativos numéricos

desatualizados frente a verséo ultimamente publicada.

No que toca a justificativa da concessao, o parecer pontua que “a nota técnica trouxe os
esclarecimentos necessarios para justificar a conveniéncia da concesséao, ao indicar a caréncia

de equipamentos desse tipo na regiao”.

Prossegue, nos seguintes termos (peca 70, fls. 3):
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Foram destacadas, também, as externalidades positivas associadas ao projeto de
concessao, tais como a possibilidade de exploragcdo comercial pelo
concessionario e geracao de receitas internas para criagdo e implementagéo do
parques, a geracao de empregos na regido e a oportunidade de integrar iniciativas
locais de recuperacado e preservacao ambiental, promocéo de espacos publicos
mais seguros, acessibilidade para pessoas com dificuldades de locomocéo,
parque acessivel economicamente para diferentes publicos, criacdo de novas
opc¢Oes de turismo e ecoturismo.

Outras formas contratuais, como a prestacao de servigcos da forma preconizada
pela Lei Federal 8.666/93 (ou na Lei Federal 14.133/2021) e o termo de
cooperacdo, disciplinado pelo art. 50, da Lei 14.233/2006, foram afastadas, uma
vez que 0 prazo maximo possivel dos referidos ajustes ndo se mostra suficiente
para amortizar 0s investimentos esperados com a concessdo., que foi
estabelecido em 35 anos. Além disso, ha outras vantagens qualitativas como a
centralizacéo do objeto em um Unico contrato e a possibilidade de disponibilidade
da politica publico em um prazo menor.

Ocorre que o parecer se omite quanto ao fato de que as opc¢des disponiveis de modelagem

juridica para o caso foram insuficientemente avaliadas pela Origem.

Conforme ja exposto neste Relatorio (subitem 3.1.2., fls. 15/17), a LF n°®14.133/21 previu a

possibilidade de contratos de maiores durag¢des, podendo chegar aos 35 anos em alguns casos.

Sob a vigéncia da nova lei, poderia ter se firmado, por exemplo, um contrato de concesséao de

uso, hipotese que deveria ter sido ao menos considerada pela Origem em sua justificativa.

Cabia também ao parecer juridico se atentar a este ponto, uma vez que zelar pela adequada
motivacdo dos atos administrativos ndo significa adentrar ao juizo de oportunidade e

conveniéncia feito pela Administracéo.

Por fim, a versédo analisada pela Assessoria Juridica continha diversas previsdes a respeito da
possibilidade de exploracdo de direitos de nhomeacgéo pela Concessiondria. A esse respeito, 0
parecer consigna (peca 70, fl. 02):

Além disso, eventuais aspectos constantes das notas técnicas e nao
inseridos nas minutas retro indicadas, pressupomos decorrer do juizo de
conveniéncia e oportunidade da Administracao, tal como a possiblidade de
exploracdo da fonte de receita decorrente de naming rights, o que podera
ser melhor esclarecido no encaminhamento a deliberacdo da autoridade
competente.
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No entanto, os itens relativos aos naming rights foram excluidas da versao do edital que veio a
ser publicada, sem que tenha sido acostado ao SEI qualquer documentacéo que esclarecesse
as razOes de tal alteracdo e sem que a Assessoria Juridica tenha se manifestado a respeito.
Trata-se de questéo juridica relevante, por envolver a viabilidade juridica desse tipo de utilizacédo

do bem publico, que ndo pode ser excluida da apreciacdo pelo 6rgéo especializado.

Portanto, pelo exposto, tem-se descumprido o artigo 53, § 1°, I, da LF n° 14.133/21, pelo qual o

parecer juridico deve conter a apreciacao de todos os elementos indispensaveis a contratacao.

3.1.5. Foram observadas inconsisténcias em itens relativos a penalidades que devem
ser aprimorados ou esclarecidos pela SGM.

As penalidades relativas a execucdo contratual estdo disciplinadas no Anexo VII do Contrato
(peca 54). A sistematica adotada € similar a de outros editais elaborados pela SPP e classifica
as infracbes em natureza leve, média, grave e gravissima, estabelecendo penalidades aplicaveis

a cada uma, nos seguintes termos:

1.3. A infracdo sera considerada leve quando decorrer de conduta praticada pela
CONCESSIONARIA cujo potencial de dano ndo impacte diretamente o OBJETO.
1.3.1. O cometimento de infracdo de natureza leve ensejara a aplicacdo das
seguintes penalidades:

a) adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinacdo da adocao de medidas necessarias de correcao; e/ou

b) multa, em caso de reincidéncia em uma mesma conduta que caracterize
infracdo leve, dentro do periodo de 04 (quatro) meses consecutivos, no valor de
valor de 0,005% (cinco milésimos por cento) do valor do CONTRATO, conforme
base de célculo utilizada.

1.4. Alinfragc&o sera considerada média quando decorrer de conduta praticada pela
CONCESSIONARIA, cujo potencial de dano impacte diretamente o OBJETO.
1.4.1. O cometimento de infracdo de natureza média ensejara a aplicacdo das
seguintes penalidades:

a) adverténcia por escrito, que sera formulada, quando for o caso, junto a
determinacéo da adocédo de medidas necessarias de correcdo; e

b) multa no valor de 0,015% (quinze milésimos por cento) do valor do CONTRATO,
conforme base de calculo utilizada.

1.5. A infracéo sera considerada grave quando decorrer de condutas praticadas
pela CONCESSIONARIA das quais se constate prejuizo econémico em
detrimento do PODER CONCEDENTE.

1.5.1. O cometimento de infracdo grave ensejara a aplicacdo das seguintes
penalidades:

a) adverténcia por escrito, que serd formulada, quando for o caso, junto a
determinacdo da adocdo de medidas necessarias de corregdo; e,
concomitantemente,
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b) multa no valor de 0,03% (trés centésimos por cento) do valor do CONTRATO,
conforme base de calculo; e/ou

c)suspensédo temporaria do direito de participagdo em licitagfes e impedimentos
de contratar com a Administragdo, por prazo nao superior a 02 (dois) anos, em
caso de reincidéncia de aplicacdo de multa de natureza grave, dentro do periodo
de 04 (quatro) meses consecutivos.

1.6. A infracdo serd considerada gravissima quando constatado, diante das
caracteristicas do servigo prestado e do ato praticado pela CONCESSIONARIA,
gue suas consequéncias se revestem de grande lesividade ao interesse publico,
prejudicando o meio ambiente, a integridade de pessoas, a probidade
administrativa, o erario ou a propria continuidade do OBJETO.

1.6.1. O cometimento de infracdo gravissima ensejard a aplicagdo, de maneira
isolada ou concomitante, das seguintes penalidades:

a) multa no valor de 0,06% (seis centésimos por cento) do valor do CONTRATO,
conforme base de calculo utilizada que também serd cominada, quando for o caso,
junto & determinacéo da adocao de medidas necessarias de correcao;

b) suspensédo temporéria do direito de participacdo em licitacdes e impedimento
de contratar com a Administracéo Publica, por prazo ndo superior a 02 (dois) anos,
em caso de reincidéncia de aplicacdo de multa de natureza gravissima, dentro do
periodo de 02 (dois) meses consecutivos; e

¢) declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo
Pablica enquanto perdurarem os motivos determinantes da puni¢cdo ou até que
seja promovida a reabilitacdo perante a prépria autoridade que aplicou a
penalidade, que serd concedida, na forma da legislacdo, sempre que a
CONCESSIONARIA ressarcir a Administracéo pelos prejuizos resultantes e apés
decorrido o prazo da sanc¢ao aplicada com base na alinea b) desse item.

Apenas para fins de comparagéo, calculamos as multas com base no valor estimado do contrato
(R$ 614.425.376,00 - peca 44, fl. 8):

a) Multa leve (0,005%): R$ 30.721,27

b) Multa média (0,015%): R$ 92.163,81

c) Multa grave (0,03%): R$ 184.327,61

d) Multa gravissima (0,06%): R$ 368.655,23

No item 1.10 do referido anexo séo relacionadas infracdes especificas e atribuidas as respectivas

gradacdes para aplicacdo das penalidades correspondentes. A esse respeito, observa-se que:

a) No item 1, a auséncia de “determinado item obrigatério do programa de intervencéo” é

classificado como infracdo de natureza leve. As obrigacdes relativas ao programa de

intervencao estao relacionadas no item 6 do CEC (pec¢a 47, fls. 15/34) e ndo se encontram
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b)

d)

divididas em itens, o que torna a penalidade indefinida e possivelmente inaplicavel.
Ademais, ha obrigacdes que interferem diretamente no objeto da concessdo, de modo
que a classificacdo como de natureza leve, passivel de aplicacéo de adverténcia, pode se

mostrar insuficiente;

A aplicacdo de penalidade leve para o item 2 (Notificacdo sobre o término do programa
de intervencdo sem que todas as obras ou implantacdo tenham sido concluidas nas
especificacdes definidas neste contrato) sujeitara a contratada a mera adverténcia, o que
pode ndo coibir a conduta ou evitar os efeitos deletérios que a referida notificacdo possa

vir a provocatr;

A aplicacdo de penalidade leve para os itens 7, 8 e 9 (Nao apresentar anualmente relatorio
auditado da situacdo contabil da Concessionaria, ndo apresentar anualmente relatorio de
conformidade e ndo publicar suas demonstracdes financeiras), aléem de ser insuficiente
diante da gravidade e potencial lesivo das condutas, é incoerente com a sistematica de
aplicacado de multa, uma vez que as obrigagdes possuem periodicidade anual e a multa
somente pode ser aplicada em caso de reincidéncia dentro do periodo de quatro meses

consecutivos;

A conduta descrita no item 28 (Desempenhar atividades sem que tenha obtido as
autorizacdes, licencas ou alvaras cabiveis) possui alto potencial lesivo e sua classificagdo
como sendo de natureza média pode representar risco ao usuario e ao patrimoénio

ambiental envolvido na concessao;

A conduta no item 42, que indica que a ndo contratacdo ou a manutencéo da Garantia de
Execucdo do Contrato em desacordo com as obrigacdes previstas no contrato resultam
em infracdo Grave, no entanto, ndo ha previsdo para aplicacdo de infracdo no caso de
inadimplemento ou atraso no cumprimento da Outorga Inicial e da Outorga Variavel. Vale
lembrar que a matriz de risco prevé como fator de risco: o inadimplemento ou atraso no
cumprimento da outorga fixa e da outorga variavel e o0 ndo cumprimento das obrigacdes
relacionadas a constituicdo de garantia de execucédo do contrato, por razées imputéveis a

Concessionaria. Tal auséncia representa risco financeiro para o Poder Concedente, vez
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gue nao cria desincentivos para o atraso e para o inadimplemento da outorga fixa e da

outorga variavel.
f) Ha erro de referéncia nos itens 1.10.3, 1.13, 1.17 do anexo, impedindo sua aplicacao;

g) Harepeticdo nos itens 1.18 e 1.19.

3.2. ACHADOS RELATIVOS A OUTORGA

A Clausula 242 da Minuta de Edital (peca 46, fl. 37) define que a Concessionaria se obriga a
pagar ao Poder Concedente a Outorga Inicial e a Outorga Variavel, conforme definido no Anexo
VI do Contrato. O valor minimo estimado da Outorga Inicial (R$ 305.613,00) foi definido de modo
gue a TIR do projeto atingisse o patamar de 8,48%, nivel do WACC, conforme detalhado no

subitem 3.3. deste Relatério Preliminar.

Em que pese se tratar de valor de referéncia, é Util observar que tal valor causa impactos em
parametros da licitacdo ora analisada, tais como a definicdo da garantia de proposta definida no
item 15.6 do Edital (peca 44, fl. 22), estabelecida como um percentual sobre o valor estimado do
contrato (sendo este a soma dos valores da Outorga Inicial e da Outorga Variavel, investimentos,

despesas e custos estimados, conforme item 5.1 do Edital (peca 44, fls. 8).

Nos termos do item 3 do Anexo VI do Contrato (Mecanismo de Pagamento de Outorga - peca
53, fls. 4/5), a Outorga Variavel sera aferida pela aplicacao de aliquotas sobre a Receita Bruta
da Concessionéria, determinada de acordo com a faixa de enquadramento da receita apurada

ao fim de cada ano calendario.

Ainda de acordo com o referido Anexo, a Concessionaria devera realizar o pagamento do
Adicional de Desempenho nos termos do item 5 (peca 53, fls. 8/9). Para o célculo do adicional
de desempenho, sera considerado um fator de desconto em relacdo a receita operacional bruta,
a depender do desempenho da Concessionaria mensurado por meio do Fator de Desempenho,

item 4 do Anexo V do Contrato — Sistema de Mensuracdo de Desempenho (peca 52, fl. 8).
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3.2.1. Auséncia de justificativa para os valores das aliguotas aplicadas sobre o
escalonamento dareceita bruta, considerando que a outorga variavel resulta da aplicacao
de aliquotas sobre a receita bruta da Concessionaria e que o calculo do adicional de
desempenho, serd considerado um fator de desconto em relagédo a receita operacional
bruta, a depender do desempenho da Concessionéria. O maior montante de pagamento
feito pela concessionaria provém da outorga variavel e do adicional de desempenho e a
definicdo subestimada das aliquotas pode ocasionar uma reducdo da outorga variavel.

A outorga variavel resulta da aplicacdo de aliquotas sobre a receita bruta da Concessionaria
apurada no periodo. A respeito dos valores das aliquotas a serem aplicadas, o subitem 3.3. do
Anexo VI informa (peca 53, fls. 4/5):

a) 1% (um por cento) de incidéncia sobre o valor da RECEITA BRUTA anual da
CONCESSIONARIA, caso esta seja inferior a R$ 60.000.000,00 (sessenta
milhdes de reais).

b) 2% (dois por cento) de incidéncia sobre o valor da RECEITA BRUTA anual da
CONCESSIONARIA, caso esta seja igual ou superior a R$ 60.000.000,00
(sessenta milhdes de reais) e inferior a R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes
de reais).

c) 3% (trés por cento) de incidéncia sobre o valor da RECEITA BRUTA anual da
CONCESSIONARIA, caso esta seja igual ou superior a R$ 75.000.000,00 (setenta
e cinco milhdes de reais) e inferior a R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais).
d) 4% (quatro por cento) de incidéncia sobre o valor da RECEITA BRUTA anual
da CONCESSIONARIA, caso esta seja igual ou superior a R$ 90.000.000,00
(noventa milhdes de reais) e inferior a R$ 105.000.000,00 (cento e cinco milhées
de reais).

e) 5% (cinco por cento) de incidéncia sobre o valor da RECEITA BRUTA anual da
CONCESSIONARIA, caso esta seja igual ou superior a R$ 105.000.000,00 (cento
e cinco milhdes de reais). (destaques no original)

Apesar de informar o intervalo de cada faixa no escalonamento e as suas respectivas aliquotas
gue devem ser pagas para o Poder Concedente, ndo se encontram na Nota Técnica e nos
Anexos da Minuta do Edital explicacbes de como essas faixas e suas aliquotas foram

determinadas.

Considerando as projec¢des feitas no Plano de Negdcios de Referéncia (PNR), constata-se que
0 maior montante de pagamento feito pela concessionéaria provém da outorga variavel, indicando
a sua alta relevancia e materialidade. Em funcdo disso, surge a necessidade de um maior
esclarecimento nos critérios utilizados na definicdo dos parametros que definem a regra de

calculo da Outorga Variavel.
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Dessa forma, reputa-se injustificada a definicdo das aliquotas aplicadas sobre a receita bruta,

em funcéo da relevancia e da materialidade de tal provento.

3.2.2. Fundamentacao insuficiente na atribuicdo do peso aos componentes de cada
indice de desempenho. E necessaria explicacdo mais detalhada sobre a escolha dos
indices e de seus pesos, de forma objetiva, indicando como tal ponderacéo
metodoldgicafoi calculada, umavez que esse adicional tem o potencial de ser uma fonte
relevante de renda acessoria.

A definicAo adequada dos indicadores de desempenho e sua conexdo com o sistema de
pagamento é fundamental para incentivar o parceiro privado a prestar o servigco com a qualidade
estipulada no contrato. O indicador de desempenho deve estar focado no resultado final e nos

objetivos pretendidos para que possa gerar ganhos de eficiéncia.

O art. 23, lll, da LF n° 8.987/95 determina como clausula essencial nos contratos de concessao
a gue deve especificar os critérios, indicadores, férmulas e parametros definidores da qualidade
dos servicos. No mesmo sentido, prevé o art. 39, 1ll, da LM n°® 16.211/15 critérios, metas, indices
e indicadores de qualidade, eficiéncia e atualidade dos investimentos e servicos a serem

executados, disponibilizados e prestados pela Concessionaria.

No presente caso, o SMD, disciplinado no Anexo VI da minuta de contrato (peca 52, fl. 3),
destina-se a fixar os niveis de qualidade e disponibilidade minimos desejados pelo Poder
Concedente e a permitir a mensuracdo do desempenho da Concessiondria em suas atividades.
Além disso, o desempenho da concessionaria pode ensejar o pagamento ao Poder Concedente
de um adicional de desempenho, calculado com base na incidéncia de um fator de desempenho

sobre a receita bruta, nos termos do Anexo VI (peca 52, fl. 8).

A periodicidade da obtencao do fator de desempenho sera anual (item 1.2.1 — peca 52, fl. 3) e
devera ser iniciada a partir do sexto més apos a emissao do Termo Definitivo de Aceitacéo de
Obras da Fase 1 (item 2.4). Com a emisséo do Termo definitivo, a Concessionaria devera abrir
0 parque aos usuérios (Clausula 12, mmm da minuta — peca 46, fl. 22). A Fase 1 corresponde a
implantacdo do Centro de Convivéncia e da area de apoio ao Carnaval e devera ocorrer em até

18 meses apos a data da ordem de inicio (peca 49, fl. 13).

Cod. 042 (Verséo 06) 27



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

Os indices de desempenho selecionados pelo Poder Concedente sdo os seguintes (peca 52,
fls. 11/17):

« Manejo de Areas Verdes (IA01): Avaliar o nivel de conservacdo, limpeza, manutencéo e
recuperacao das areas verdes do parque e de Mata Atlantica, dentro das exigéncias normativas

vigentes e averiguando a execuc¢ao do Plano de Manejo e Recuperacéo do Parque.

« Gestdo de Residuos (1Z01): Avaliar o nivel de limpeza em toda infraestrutura da Area da

Concesséo e Avaliar a boa gestéo de residuos.

« Manutencdo da Infraestrutura (1Z02): Avaliar a manutencdo preventiva e corretiva das

infraestruturas do Parque.

o Seguranca (1203): Avaliar as acdes e equipamentos da Concessionaria para promover a
seguranca do espaco, bem como a percepcao dos Usuarios sobre a sensagcao de seguranca na

Area de Concessao.

o Atividades e Encargos de Gratuidade (lUO1): Garantir o oferecimento dos encargos de
gratuidade, refletida, também, pela figura das Atividades de Interesse Coletivo e das Atividades

Esportivas.

o Parque Conectado e Divulgacédo (IU02): Avaliar o funcionamento, disponibilidade, atualidade
e qualidade da rede de wi-fi gratuita, da informacé&o disponibilizada e da publicidade dos eventos,
encargos de gratuidade e demais atividades realizadas pela Concessionaria, nos meios de

comunicacao do Parque, incluindo a plataforma virtual de relacionamento com o Usuério.

Esses indices irdo compor a Nota da Avaliacdo de Desempenho (NAD), conforme indicado no

Quadro 1 a sequir:
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Quadro 1: Nota da avaliacdo de desempenho

Divulgacao (1U02)

Concessionaria.

com o Usudrio.
PSU.
Concessionaria.

- Responsavel pelas Forma de Frequéncia
Indice de Desempenho Peso ~ o minima de
Informacgdes Afericdo o
Aferigédo
Maneio de Areas Verificador Independente e | Visitas in loco.
Ver(Jjes (1A01) 0,25 Concessionéria (caso Plano e Manejo e VI: bimestral
demandado) Recuperacao.
Verificador Independente, | visitas in loco. VI: bimestral
Gestéo de Residuos Instituto de Pesquisa e
0,1 s
(1z01) Concessionéria (caso
demandado) PSU. PSU: semestral
Verificador Independente, | visitas in loco. VI: bimestral
Manutencao da Instituto de Pesquisa e
0,15 s
Infraestrutura (1202) Concessionéria (caso
demandado) PSU. PSU: semestral
Verificador Independente, | visitas in loco. VI: bimestral
Seguranca (1203) 0,2 Instituto d_e P’e_sqwsa N
Concessionaria (caso
demandado) PSU. PSU: semestral
Visitas in loco. VI: semestral
. Verificador Independente, PSU. PSU: semestral
Atividades e Encargos 0,25 Instituto de Pesquisa e
de Gratuidade (IU01) ’ C _esqu
oncessionaria. Site publico.
Concessionaria.
Plataforma virtual
. de VI: mensal
Parque Conectado e Verlflpador Independente, relacionamento
0,05 Instituto de Pesquisa e

PSU: semestral

Fonte: Elaboragdo prépria, com base no Anexo VI da Minuta de Contrato, peca 52.

Os referidos indicadores irdo compor o célculo da Nota da Avaliagcdo de Desempenho (NAD),

gue sera divulgado semestralmente, nos meses de julho e janeiro. O calculo do NAD segue a

seguinte férmula (peca 52, fls. 6/7):

NAD; = (25% * IA01; + 10% * IZ01; + 15% * [Z02; + 20% * [Z03; + 25% * [U01; + 5%  [U02;)

Tanto a nota do NAD quanto a nota de cada indicador de desempenho varia de 0 a 1, e ndo pode
superar 1 em nenhuma hipétese. Caso a nota em um indicador seja inferior a 0,5 (cinco décimos)

por 2 (dois) semestres consecutivos, a CONCESSIONARIA devera apresentar um Plano de

Acao, no prazo de 1 més, para mitigar e corrigir os problemas identificados.
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Na Nota Técnica, item 5.1.5 (peca 60, fls. 49/51), constam o0s critérios para avaliagdo de
desempenho com estruturacéo de seis indices de desempenho, sendo cada um formado a partir
de um ou mais indicadores. Seus pesos na composi¢cao do NAD foram definidos de acordo com
estudos de benchmarks municipais e estaduais de concessdes de parques efetivas, segue

abaixo a tabela com esses pesos.

Quadro 2: Composicéo do indice de Desempenho

indice de Desempenho Peso

Manejo de Areas Verdes (IA01) 0,25
Gestéo de Residuos (1Z201) 0,1
Manutencao da Infraestrutura (1202) 0,15
Seguranca (1Z203) 0,2

Atividades e Encargos de Gratuidade (IU01) 0,25
Parque Conectado e Divulgacao (1U02) 0,05

Fonte: Elaboracao prépria, com base na Nota Técnica, pega 60.

Ainda de acordo com a Nota Técnica, ao se calcular cada indice de Desempenho, faz-se uma
média entre a nota atribuida pelo Verificador Independente (VI) e pela Pesquisa de Satisfacao
do Usuério (PSU). Tal distribuicdo segue descrita no quadro abaixo, nos termos da Nota Técnica
(peca 60, fls. 49/50), reproduzido no Anexo VI da Minuta de Contrato (peca 52):

Quadro 3: Ponderacdo metodolégica

Sigla Ponderacédo Metodolégica
Vi PSU
IAO1 100% 0%
1201 50% 50%
1202 70% 30%
1203 70% 30%
IUO1 50% 50%
1U02 50% 50%

Fonte: Elaboragdo propria, com base na Nota Técnica, peca 60.

Observa-se que na Nota Técnica (peca 60, fls. 49/51), a SPP menciona somente que (fl. 50):
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Com foco nas expectativas de resultados da Concessionaria pelo Poder
Concedente, a Avaliagdo de Desempenho monitora cada indicador de acordo com
ponderacdes relacionadas as metodologias de aferi¢cdo - VI ou PSU - e encargos
- Nucleo de Preservacdo e Demais Areas”; Equipamento Esportivo; Centro de
Convivéncia — sendo que estas pondera¢des visam alinhar a avaliacao técnica do
nivel de cumprimento dos encargos com critérios objetivos e a avaliagdo por parte
dos usuarios que usufruem diretamente dos servicos prestados, de forma a
proporcionar retratos mais fidedignos do dia-dia através de outro viés analitico.
Por fim, procedeu-se com a pondera¢ao dos encargos dentro de cada dimenséo,
seguindo o mesmo principio da razoabilidade e equilibrio [...]

Contudo, dada a importancia dos resultados dos 6 indices, é necessario que ocorra uma
explicacdo mais detalhada sobre a escolha dos indices, de seus pesos e da ponderacdo
metodoldgica, inclusive com eventual simulagcédo de cenarios para demonstracéo do impacto das
ponderacfes na remuneragdo, em funcdo da importédncia e dos impactos financeiros e

operacionais que essa mensuracao pode gerar.

Apesar de o plano de negécios indicar que tais ponderacdes foram definidas com o intuito de
alinhar a avaliacdo técnica do nivel de cumprimento dos encargos com critérios objetivos e a
avaliacao por parte dos usuérios que usufruem dos servigos oferecidos, a fim de proporcionar
um retrato mais fidedigno, ndo foram localizados na instrugdo processual documentos que

expliqguem de forma objetiva como tal ponderacdo metodoldgica foi calculada.

Uma vez que esse adicional tem o potencial de ser uma fonte relevante de renda acessoria,
sendo muito superior a Outorga Inicial, podendo representar até 7,5% da Receita Bruta da
Concessionaria (peca 52, fl. 8), o que no quinto ano de concesséao representara 3,3 milhdes de
reais. Tal montante é muito superior ao da Outorga Inicial, influenciando sobremaneira na
prestacdo dos servigos, sendo necessaria justificativa mais realista e clara sobre a definicdo dos

pesos das notas.

3.2.3. Auséncia de previséo de receitas de naming rights nas proje¢cdes do Plano de
Negocios de Referéncia. A NT Complementar previu compartilhamento de 20% da receita
bruta de naming rights com o Poder Concedente como outorga variavel. Ocorre que néo
ha tal previsdo no PNR e a auséncia dessa receita resulta em subestimacdo na Outorga
Inicial, o que indica que o valor de R$305,6 mil deveria ser revisado. O TISP suspendeu
a eficacia da LM n°18.040/23, mas, em um cenario futuro em que seja novamente
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permitido tal exploracdo, surgiria a necessidade de uma revisdo no equilibrio
econdmico-financeiro.

A Nota Técnica Complementar de Modelagem do Projeto do Parque Campo de Marte (peca 61,
fl. 6) referiu-se a suposta inclusdo, na minuta do contrato do Projeto, de mecanismo de

compartilhamento de receita decorrente de naming rights no Parque.

Tal alterac&o no Sistema de Mensuracao de Desempenho adicionaria uma nova fonte de outorga
varidvel, chamada de “outorga variavel 2", em que 20% da receita bruta auferida por naming

rights seria compartilhada com o Poder Concedente.

A esse respeito, a SPP pondera (fl. 06 da peca 61):

Conforme alteracdo de SGM, incluiu-se, no subitem 13.1, alinea “m”, da minuta
do contrato do Projeto, o mecanismo de compartilhamento de receita decorrente
da atividade de naming rights no Parque. A partir de tal previsdo, se a
concessionaria se valer de seu direito de realizar a exploracao do naming rights,
ela precisara compartilhar 20% da receita bruta auferida com o poder concedente.
No mesmo item, SGM também acrescentou a obrigacdo de a concessionaria
solicitar a autorizagéo prévia do poder concedente para a exploragdo do naming
rights.

[...]

Para a compatibilizacdo do restante dos documentos editalicios a inclusdo acima
descrita, esta SPP fez alteragbes pontuais, de cunho formal, nos seguintes
documentos: (i) no anexo | do edital — glossario, para criar definigcbes de “outorga
variavel 17 e “outorgar variavel 2”, assim contemplando mais de uma aliquota na
definicao de “outorga variavel’; e (ii) no anexo VI do contrato — mecanismo de
pagamento da outorga e do adicional de desempenho, para que o mecanismo de
pagamento de outorga variavel passasse a contemplar o pagamento de 20% da
receita bruta decorrente da exploracdo de naming rights.

Um ponto importante a se destacar € que no PNR néo foi incluida nenhuma fonte de Receita
Bruta relacionada a exploracao de naming rights e nem da referida “outorga variavel 2”. Sabe-se
gue a Outorga Inicial é obtida como mecanismo para se zerar o Valor Presente Liquido do
empreendimento e a auséncia de uma receita em tal modelo resulta em subestimacdo na

Outorga Inicial, o que indica que o valor de R$305,6 mil deveria ser revisado.

No entanto, as previsdes editalicias que tratavam do compartilhamento das receitas de naming
rights ndo constaram da versao final do edital (pecas 44 a 59), sem que a SPP tenha emitido
nova nota técnica a respeito. Em resumo, nos termos atuais do edital, ndo ha qualquer regra que

permita, proiba ou discipline a exploracéo desse tipo de receita pelo futuro contratado.
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E cedico que atualmente a possibilidade de exploragdo dos naming rights pelas concessionarias
do municipio encontra-se suspensa por medida cautelar concedida nos autos da Acéo Direta de
Inconstitucionalidade 2347139-35.2023.8.26.0000 (peca 69), que tramita perante o Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo e suspendeu a eficicia da LM n° 18.040, de 12.12.23 (pega 68).

Contudo, até o presente momento, ndo houve deciséo definitiva acerca da constitucionalidade
da referida lei e, em decorréncia do longo prazo da concessao, € possivel que em um cenario

futuro seja novamente permitido firmar tal tipo de explorac&o por parte do concessionario.

Diante disso, entende-se que surgiria a necessidade de uma revisao no equilibrio econémico-
financeiro da operacdo, cujas regras devem estar previstas nos documentos editalicios e

devidamente justificadas na instrugéo processual.

3.2.4. Ausénciade clausulaespecifica e percentual adequado sobre o compartilhamento
de receitas de naming rights. Recomenda-se a Origem que inclua na minuta contratual
previsdo especificaacerca da eventual retomada da possibilidade juridica de exploracéo
de naming rights, bem como estabeleca o percentual minimo de compartilhamento de
receita na mesma proporcao que vem sendo utilizada nas demais concessdes da Cidade
de S&o Paulo.

Em linha com a conclusdo do Achado 3.2.3 do presente relatério, é recomendavel que a
Administracdo preveja mecanismos de compartilhamento diferenciados das receitas com
exploragdo de naming rights, caso ela venha a ocorrer, pois trata-se de receita que nao requer o

emprego de recursos empresariais por parte da concessionaria.

Da maneira como esté atualmente consolidado o Edital, caso a concessionaria venha a explorar
o direito de nomeacao do Parque Municipal Campo de Marte, o compartilhamento da receita com
o Poder Concedente oriunda desta comercializagao variara entre 1% e 5%, seguindo o0 mesmo
procedimento para afericdo da outorga variavel, conforme descrito no item 3 do Anexo VI do
Contrato — Mecanismo de Pagamento da Outorga Variavel e do Adicional de Desempenho (peca
53, fls. 4/5).
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Trata-se de um percentual aquém dos que vém sendo adotados nas concessfes do Municipio
de Sé&o Paulo e que, portanto, ndo deveria ser aceito. Como, por exemplo, pode-se citar a
Concesséo de uso do Edificio Martinelli (Edital n° 002/2020 — v. 20222):

4.2.2. Na hip6tese de eventual patrocinio ou ganho econémico oriundo de
acréscimo de outros nomes as marcas nhominativas (naming rights) a
CONCESSIONARIA devera compartilhar com a CONCEDENTE tais ganhos na
proporcdo de 50% (cinquenta por cento) da totalidade da receita bruta
originada. (grifos nossos)

Da mesma forma, pode-se citar a PPP na modalidade de concessdo administrativa para
administracdo, manutencédo, conservacao, exploracdo comercial e requalificacdo dos terminais
de 6nibus vinculados ao sistema de transporte coletivo urbano de passageiros da Cidade de Séao
Paulo (Edital n° EC/006/2023/SGM-SMT?3):

33.3. A CONCESSIONARIA devera apresentar ao PODER CONCEDENTE
proposta de exploracdo de receita previamente a exploracdo de acréscimo de
outros nomes as marcas nominativas (haming rights) dos TERMINAIS, conforme
previsto na subclausula 14.1, “h)". (destaques no original)

[...]
33.5. Pela exploracéo das atividades previstas na subclausula 33.3, a
CONCESSIONARIA deverd compartilhar 50% (cinquenta por cento) da

totalidade da receita bruta obtida com tais atividades. (grifos n0ssos)

Ante o exposto, recomenda-se a Origem que inclua na minuta contratual previsdo especifica
acerca da eventual retomada da possibilidade juridica de exploracdo de naming rights sobre o
Parque Municipal Campo de Marte, bem como estabeleca o percentual minimo de
compartilhamento de receita na mesma propor¢do que vem sendo utilizada nas demais

concessoOes da Cidade de Sao Paulo.
3.3.ACHADOS RELATIVOS AO FLUXO DE CAIXA

O Custo Médio Ponderado de Capital (WACC) é usualmente utilizado nos modelos de avaliacao

de projetos como a taxa de desconto de fluxos de caixa futuros. A férmula, bem como os

2 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/licenciamento/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/arquivos/Edital_concessao/E
ditalConcessaoMartinelli_0012020-V2022.pdf

3 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/terminais_leste/zip2/18.%20ANEX0%20V1%20D0%20CO
NTRATO%20-%20Diretrizes%20para%200%20Licenciamento%20Ambiental.pdf
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parametros utilizados pela Origem para a estimativa do WACC constam da Nota Técnica (peca
60, fl. 75).

A formula utilizada para o calculo do WACC é a seguinte:

WACC=Kex () +Kdx () x (1-1) (1)

Onde:

WACC = Custo Médio Ponderado de Capital
Ae = Custo de Capital Préprio

Ad = Custo da Divida antes de imposto

£ = Total de Equity

0 = Total de Divida

I = Taxa de imposto

Considerando que os fluxos de caixas projetados foram ajustados para o seu valor real, o WACC
utilizado no modelo também foi ajustado para o seu valor real, e tendo em vista que o projeto foi
estabelecido para que o Valor Presente Liquido (VPL) seja zero, o WACC é igual a Taxa Interna
de Retorno (TIR).

Especificamente quanto ao célculo do custo de capital préprio, foi usado o modelo CAPM. O
Modelo Econémico utiliza como varidveis a Relacao Divida sobre Capital Préprio, o Prémio de
Risco de Mercado, o Beta Desalavancado e a Taxa Livre de Risco, retirados do sitio online de

Damodaran?.

3.3.1. Auséncia de justificativa dos pesos no calculo do Beta e do indice de
endividamento. N&o restou devidamente esclarecida a escolha de valores para alguns
dos parametros do calculo do WACC, além dos motivos pelos quais o Beta
desalavancado e o indice Divida sobre Capital Préprio foram calculados como uma
média ponderada (pesos de 35%, 40% e 25%, respectivamente) dos dados dos setores
de entretenimento, de imdveis e de recreacéo.

N&o restou devidamente esclarecida a escolha de valores para alguns dos parametros do calculo

do WACC. Nao estdo claros os motivos pelos quais o Beta desalavancado e o indice Divida

“https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/homel.htm
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sobre Capital Proprio foram calculados como uma média ponderada dos dados de trés setores,
sendo que foram atribuidos pesos de 35%, 40% e 25%, respectivamente, para os setores de
entretenimento, de imoveis e de recreacdo. Diante disso, resta duvida sobre os motivos que

justificam a escolha de pesos nesses trés setores e por que eles foram escolhidos.

Vale observar que a alteracdo do Beta € capaz de alterar o valor do WACC, e dessa forma alterar

todo o valor do VPL do PNR e dessa forma gerar um valor distinto na Outorga Inicial.

Diante do exposto, é necessaria a apresentacao de justificativa para a escolha dos parametros

utilizados, como os pesos das ponderacgdes e a definicdo dos setores utilizados.

3.3.2. Inconsisténcia na Aliqguota de Imposto de Renda no Célculo do WACC. No célculo
do custo do capital préprio foi usada uma aliquota média de Imposto de Renda e
Contribuicdo Social de Lucro Liquido de 34% e no calculo do custo de capital de
terceiros foi adotada uma aliquota de 0%. Isso superestima o WACC e gera uma
mudanca de aproximadamente R$ 14,097 milh6es na outorga fixa e uma variagdo
positiva de R$14,155 milhdes no VPL da concesséo.

Nao restaram justificados os motivos pelo quais, no calculo do custo do capital préprio, de acordo
com o PNR, ocorreu o uso de uma aliquota média de Imposto de Renda e Contribuicdo Social
de Lucro Liquido de 34% e, em contrapartida, no calculo do custo de capital de terceiros, no
ajuste para o beneficio fiscal da divida, a Taxa de Imposto, foi adotada uma aliquota de 0%°. De

acordo com tais dados obtém-se um WACC de 8,48%, como indicado na figura 01.

5 De acordo com DAMODARAM, Aswath. Investment Valuantion - 2nd. Ediggo, Ed. Wiley (pg. 208): “O beneficio fiscal associado com a divida.
Uma vez que a aliquota de imposto é dedutivel, o custo da divida apds o imposto € uma fungdo da aliquota do imposto. O beneficio fiscal que
surge do pagamento da aliquota reduz a despesa da divida. Por conseguinte, esse beneficio reduz o custo de capital de terceiros”
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Figura 1— Printscreen do PNR, planilha de calculo do Custo de Capital Préprio, Custo de Capital de Terceiros e

WACC.
|ke - capm
Descrigdo Parametros
Beta desalavancado-total 1 (_)3 ..............
Beta desalavancado - Entertainment 1,25
Beta desalavancado - Real Estate (Operations & Services) 0,81
Beta desalavancado - Recreation 1,08
{D/E ratio - total 0,68
D/E ratio - Advertising 33,28%
D/E ratio - Real Estate (Operations & Services) 109,26%
D/Eratio - Recreation G| 5206% .........
Taxa de IR&CSLL B E
Beta realavancado 150
Taxa livre de risco (RF EUA) 2,14%
Risco Pais EMBI +Br 287%
Inflacdo EUA 2,65%
Prémio de risco de mercado 5,94%
Prémio por tamanho 0,00%
Prémio adicional 0%
Custo do capital préprio - Nominal 13,90%
Custo do capital préprio - Real 10,96%
kd
Taxa livre de risco (RF EUA) 2,14%
Risco Pais EMBI + Br 287%
Risco de Crédito 2,64%
Custo antes de impostos (g) - Nominal 7,65%
Custo antes de impostos (g) - Real 4.87%
Taxa de imposto 0% <
Custo do capital de terceiros apés tributos-Real & 4 ,87% ____________
I Weighted Avera
% capital de terceiros (D) 40,61%
% capital proprio (E) 59,39%
Custo do capital de terceiros (Kd) 487%
Custodocapital préprio(ke) | l 096% ___________

[wacc

Taxas de impostos utilizadas no custo
de capital préprio e de terceiros com
valores distintos.

| sas% WACC de 8,48%.

Fonte: Planilha TCM 512-24_Anexo | Painel_Novo_Modelo Econémico, Aba WACC. (pega 10, fl. 92)

Ao se utilizar essa taxa e zerando o VPL, alcanga-se uma Outorga Fixa de 306 mil reais. Como

indicado na figura 02.
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Figura 2: Printscreen do PNR com as saidas dos célculos do VPL, da TIR, do WACC e da Outorga Fixa. Com a
utilizacao da mesma aliquota de Imposto de Renda.

Resultado Econémico Financeiro
WACC % aa. 8,5%

TIR % aa. 8,5%

VPL R$ mil 0
Resultados do Modelo

Gastos Tot.

Valor do Contrato R$ mil 614.425
Capex Obrigatdrio Total RS mi 126.355
Outorga Inicial e Variavel RS mi 17.585
Opex Obrigaidrio Total RS mi 470.485
Integralizacao de Capial % Capex 12.636
Garanga de Proposta
Garansa de Execucdo - Pré-Inervencdes
Garansa de Execucdo - Pos-Intervencdes
Qutorga Fixa

Quando o VPLéO0 (0), a
outorga fixa vale 306 mil
reais.

Fonte: Planilha TCM 512-24_Anexo | Painel_Novo_Modelo Econémico, Aba Painel_Novo. (pe¢a 10, fl. 1)

No entanto, ao se utilizar a mesma aliquota de imposto média, no valor de 34%, tanto no calculo
do custo de capital préprio quanto no custo de capital de terceiros, de acordo com a figura 3,
obtém-se uma taxa WACC de 7,81%, uma diferenca de 76 basis points. O que indica que o
WACC utilizado no PNR possa estar superestimado.
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Figura 3 Printscreen do PNR, planilha de célculo do Custo de Capital Proprio, Custo de Capital de Terceiros e
WACC. Com a utilizagdo da mesma aliquota de Imposto de Renda.

|ke - capm
Descrigao Parametros
Beta desalavancado - total ”ioi’
Beta desalavancado - Entertainment 1,25
Beta desalavancado - Real Estate (Operations & Services) 0,81
Beta desalavancado - Recreation 1,08
{D/E ratio - total 0,68
D/E ratio - Advertising 33,28%
D/E ratio - Real Estate (Operations & Services) 108,26%
D/E ratio - Recreation _5206%
Taxa de IR&CSLL 400% €
Beta realavancado 1,50
Taxa livre de risco (RF EUA) 214%
Risco Pais EMB! + Br 287%
Inflagdo EUA 2,65%
Prémio de risco de mercado 5,94%
Prémio por tamanho 0,00%
Prémio adicional 0%
Custo do capital préprio - Nominal 13,90%
Custo do capital préprio - Real _10,96% ____________
kd
Taxa livre de risco (RF EUA) 2,14%
Risco Pais EMBI + Br 2.87%
Risco de Crédito 2,64%
Custo antes de impostos (g) - Nominal 7.65%
Custo antes de impostos (g) - Real 487% Uso da aliquota de 34% tanto no
Taxa de imposto 34% < custo de capital de terceiros
Custo do capital de terceiros apés tributos - Real 321% quanto no custo de capital préprio.
I Weighted Avera
% capital de terceiros (D) 40,61%
% capital proprio (E) 59,39%
Custo do capital de terceiros (Kd) 3.21%
Custo do capital préprio(ke) | 1096% __________
WACC [ 781%x <«———— WACCa7381%.

Fonte: Elaborag&o prépria com base na Planilha TCM 512-24_Anexo | Painel_Novo_Modelo Econdmico, Aba WACC. (pega 10, fl. 92)
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Diante disso, alcangando um VPL zero novamente, observa-se que o valor de Outorga Fixa que
reequilibra o fluxo € de aproximadamente 14,407 milhées de reais, uma variagdo positiva de

R$ 14,101 milhdes no valor da outorga. Indicado na Figura 04.

Figura 4: Printscreen do PNR com as saidas dos célculos do VPL, da TIR, do WACC e da Outorga Fixa.

Resultado Econdmico Financeiro

WACE waa ra%
TIR % aa. 7.8%
VPL R$ mil ——

Resultados do Modelo

Valor do Contrato

Capex Obrigaidrio Toial

Outorga Inicial e Variavel

Opex Obrigatdrio Total

Integralizacdc de Capial

Garanda de Proposta

Garania de Execucdo - Pré-Inizrvengies
Garania de Execucdo - Pés-Inervengdes

Com a alteracdo, ao se
obter VPL igual a 0 (zero).
A outorga fixa fica com o
valor de 14,40 milhGes de
reais.

Outorga Fixa

Fonte: Elaboragdo Prépria com na Planilha TCM 512-24_Anexo | Painel_Novo_Modelo Econémico, Aba Painel_Novo. (pega 10, fls. 1)

Vale observar que na Figura 5 retirada da Nota Técnica hd a omissdo das variaveis imposto de
renda e contribuicdo social tanto no caso do célculo do custo de capital proprio quanto no custo
de capital de terceiros. Além disso, encontram-se dois valores distintos de custo de capital de
terceiros: de 5,7% na décima sexta linha e de 4,87% na pendultima linha.
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Figura 5: Printscreen da Nota Técnica com os dados utlizados para o calculo
WACC.
ke - CAPM Descricao Fonte
T 103 Média ponderada entre os t;et;s dos setores Evnlertammenl, Real Estate (Op. Damodaran - Levered and Unlevered Betas by Industry -
erv.] e Recreation Global - Unlevered beta corrected for cash
Beta realavancado 150 Férmula de Hamada Calculado
Taxa livre de risco (RF EUA) 2,4% 10-year T. Bond - média dos dltimos 10 anos (2013-2022) Damodaran - Historical Eentll:ergss\?:[esslocks, Bonds and Bills -
Risco Pais EMBI + Br 287% Embi + Br - média dltimos 10 anos (2013-2022) Ipeadata
Prémio de risco de mercado 5.947% ERP (Smoothed) - média 2013 a 2022 Damodaran - Implied ERP by month for previous months
Custo do capital préprio - Nominal 13.90% - Calculado
Inflag3o EUA 265% Eer=all i'emsag?iif‘;Zéie;Zﬁ’;;nﬂ's‘;Elb::o?lgz‘]‘gf‘;az;“" sessonally US. Bureau of Labor Statistics
Custo do capital préprio - Real 10,96% Calculado
kd Descricao Fonte
Taxa livre de risco (RF ELA) 214% 10-year T. Bond - média dos iimos 10 anos (2013-2022) DRECHE SIS, imaTprs ook Cecsanc o e~
Risco Pais EMBI + Br 287% Embi + Br - média dltimos 10 anos (2013-2022) Ipeadata
Risco de Crédito! 264% ICE BofAML US High Yield B Effec;ia(;z\}’ield - média dltimos 10 anos (2013 a Federal Reserve Bank
Kd Norinal 785% - Calculado
Inflag3o EUA 265% CR1- Al i'emsagii"d”_":;2;?;zc-l‘l?hﬂ's‘13’::0‘;133‘1‘;_”265;2;‘“ seasonally LS. Bureau of Labor Statistics
Custo do capital de terceiros - Real 57% - Calculado
Weighted Average Cost of Capital - WACC Descrigdo Fonte
5% capital préprio (E) 59.39% Meédia ponderada entre os bgtgse S,O]S :E::;?esalz;\;er(ammenl, Real Estate (Op. Damodgrlaor; ;IL_eﬁzll'Ze:rre'ng :;J;Iaezz;re:c:izkafzrb; Isnhdustry -
*% cagital dle terceiros (D) 1061% Média ponderada entre os b;l;ser ?/O]s :g:;::ali:;ertainmenl, Real Estate (Op. Darmdgr;r; ;Il._ealliil':s:;:g bUer:l:\ézfi Eedt?; bc;; Isr;'duslrv -
Custo do capital préprio (Ke) 10,967% Calculado
Custo do capital de terceiros (Kd] 487% Calculado
WACC 8,487 Calculado

[ Risco de crédito = (1+tx.praticada) f (T+tx. livre de risco) -1

Fonte: Nota Técnica (peca 5, fl.76)

do

Diante do exposto, surge a necessidade de uma justificativa que esclaregca os motivos pelos

quais o PNR foi modelado com valores distintos de aliquota média de imposto no célculo do

custo de capital proprio e no de terceiros. Ademais, € preciso que se justifique porque os referidos

dados nao foram incluidos na Nota Técnica junto aos outros dados.

3.4. ACHADOS RELATIVOS A RECEITA

De acordo com a Nota Técnica (peca 60, fl. 7), a exploracdo comercial do Parque tem como

fundamento a diversificacdo de atividades e receitas que sejam compativeis com o projeto

arquitetbnico. Nela é dito que serdo apresentadas as premissas de cada projecao de receita por

unidade geradora de caixa.

A Area Bruta Locavel (ABL), tanto na Nota Técnica quanto no PNR, é dividida em Centro

Gastrondmico e em Centro Comercial.

3.4.1. Auséncia de informacOes sobre a projecdo das receitas da academia. Existe a
previsao de exploracado de receitas com uma academia. Foram encontrados dados sobre
as despesas de capital e operacionais, porém nao se encontram informacdes sobre as
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premissas de projecdo das receitas dessa academia. Tal auséncia gera inseguranca em

relacdo as premissas encontradas no PNR.

Com base na Nota Técnica (peca 60, fl. 57), dentro do planejamento da exploracédo comercial do

Parque do Campo de Marte, existe a previsdo da construgcdo de uma academia como fonte de

exploracdo de receitas. Apesar de serem encontrados dados sobre as despesas de capital e

operacionais, ndo se encontram no referido documento informagdes sobre as premissas de

projecéo das receitas da academia.

Tal auséncia gera inseguranca em relacdo as premissas encontradas no PNR, sendo que séo

utilizadas seis academias como benchmark e diversos fatores de atualizacdo, entretanto, ndo se

encontram nos documentos que compdem o Edital informacdes referentes a origem desses

dados.

3.4.2.

propaganda.

Inconsisténcias na escolha dos benchmarks no calculo da demanda. A Nota
Técnica projetou a demanda baseada na visitagcdo ao més, porém o PNR estimou com
base na taxa de ocupacao por m2. O uso de parques com uma demanda inferior como
benchmark acaba por projetar uma demanda menor do que a possivel realidade do
parque, e iSso, por sua vez, subestima as receitas das atividades de arvorismo e

O fluxo de visitantes do Parque Campo de Marte foi estimado em 214.090 usuarios por més,

baseado em dados dos parques (i) Parque Estadual do Belém Manoel Pitta; (ii) Parque da

Juventude; e Parque da Agua Branca. A escolha desses parques foi feita considerando os

critérios de area (acima de 100.000 m?) e proximidade (até 8 km) com o Parque Campo de Marte.

Seguem os dados dos benchmarks no quadro abaixo:

Quadro 4: Benchmarks da projecdo de demanda

Parque Regido | Area total | Visitacdo/ano | Taxa/m? | Visitacdo/més | Distancia CM
Parque Estadual do Belém Manoel Pitta Leste |210.000,00 |713.363 3,40 59.447 7,7 km
Parque da Juventude Norte |240.000,00 |1.025.197 4,27 85.433 2 km
Parque da Agua Branca Oeste |136.765,00|2.902.419 21,22 241.868 7,2 km

Fonte: Elaboragdo propria, com base na Nota Técnica, peca 60.

Primeiramente, € preciso destacar que a Nota Técnica (peca 60, fl. 73) indica que a projecéo da

demanda foi baseada nos dados de visitacdo ao més, de acordo com o texto abaixo:
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Com base na média dos usuarios dos parques (i) Parque Estadual do Belém
Manoela Pitta com 59.557 visitantes/més; (ii) Parque da Juventude com 85.433
visitantes/més; e (iii) Parque da Agua Branca com 241.868 visitantes/més.

Porém, ao se atentar ao PNR, verifica-se que, na verdade, a referida estimativa foi calculada
com base na taxa de ocupacdo por metro quadrado. Como se pode observar, o Parque da Agua

Branca possui uma Taxa de Ocupagao por m2 muito superior a dos outros parques.

Assumindo a localizacéo e os atrativos que o Parque Campo de Marte ird oferecer, o uso de
pargues com uma demanda inferior como benchmark, como é o caso do Parque Estadual do
Belém Manoel Pitta acaba por projetar uma demanda menor do que a possivel realidade do

parque, e isso, por sua vez, subestima as receitas das atividades de arvorismo e propaganda.

Tal discrepancia indica que o critério de escolha de parques comparaveis por distancia em
relacdo ao Parque Campo de Marte ndo representa um bom critério, pois ndo seleciona parques

com caracteristicas que se assemelham ao parque em analise.

3.4.3. Em que pese a Origem ter informado que o montante de R$ 11,8 milhdes estimado
na Recuperacao da Mata Atlantica foi baseado em orcamento solicitado pela SVMA, néao
constam nos autos documentos comprobatérios desse orgamento, no qual deveriam
constar as premissas e memarias de calculos adotadas.

Consoante a Nota Técnica (peca 60, fl. 52), o total de investimentos com o agrupamento Nucleo
de Preservacdo foi estimado em R$ 92,9 milhdes. Nesse nucleo, foram contemplados os

seguintes investimentos:

[...] manejo de recuperacédo de Mata Atlantica, construcao de edificagdes de apoio,
intervencdes externas, cercamentos, construcdo de passarelas e caminhos,
implantacdo de equipamento de ginastica ao ar livre, implantagdo de redes de
drenagem, implantacdo de mobiliarios, elaboracdo de paisagismo, projeto
executivo, Levantamento Planialtimétrico Cadastral (LEPAC), implantagdo de
quiosques e construgdo de duas pontes. (peca 60, fl. 53).

O montante estimado na recuperacdo da Mata Atlantica foi de R$ 11,8 milh&es para uma area
de R$ 266.773m?:

Para além dos valores de implantagdo do Nucleo de Preservagéo, considerou-se
o investimento para a Recuperag¢do da Mata Atlantica de toda a &area verde do
Parque. Para tanto, baseou-se no orcamento fornecido pela empresa Florestana
Construcfes e Servigos Ltda, solicitado por SVMA, no valor de R$ 11,8 milh&es
para uma area de 266.773m2, a qual contempla toda a méo de obra e insumos
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necessarios, exceto o fornecimento de mudas nativas, o qual serd de
responsabilidade de SVMA. Nesse sentido, 0s investimentos totais para a
implantacdo dos equipamentos e recuperagdo da area verde do Nucleo de
Preservacdo somam R$ 80,2 milhdes. (peca 60, fl. 54)

No entanto, em que pese a Origem ter informado que o montante estimado na Recuperacéo da
Mata Atlantica foi baseado no orcamento fornecido pela empresa Florestana Construcfes e
Servigos Ltda., o qual foi solicitado pela Secretaria do Verde e Meio Ambiente (SVMA), nédo
constam nos autos documentos comprobatorios desse orcamento, no qual deveriam constar as

premissas e memoarias de calculos adotadas, restando prejudicada a analise deste item.

3.4.4. Nao foram encontradas nos autos do processo SEI n°6011.2022/0001702-6 as
planilhas de Viabilidade Econémico-financeira em formato .XLSX. Origem ja as havia
encaminhado a esta Coordenadoria, através do eDOC 512/2024, a época da instrucao do
procedimento licitatério, ndo restando prejudicada a analise.

Nao foram encontradas nos autos do processo SEI n° 6011.2022/0001702-6 as planilhas de

Viabilidade Econdmico-financeira em formato .XLSX.

Trata-se de documentacdo importante que permite uma melhor andlise dos parametros

econdmico-financeiros adotados na modelagem econdmica.

Contudo, cabe destacar que a Origem ja havia encaminhado a esta Coordenadoria, através do
eDOC 512/2024, as planilhas em formato PDF e XLSX ainda a época da instrucdo do

procedimento licitatério, ndo restando, portanto, prejudicada a analise.

N&o obstante a citada auséncia ndo ter causado prejuizo a esta andlise, recomenda-se a Origem
gue, no projeto em analise e nos proximos procedimentos licitatorios, junte no processo principal
da licitacdo as planilhas de Viabilidade Econémico-financeira em formato .XLSX.

3.5. ACHADOS RELATIVOS A MODELAGEM TECNICA-OPERACIONAL:

3.5.1. Foramidentificados usos e ocupacgfes na Area da concess&o previstos no projeto
gue sdo proibidos em Zonas Especiais de Protecdo Ambiental (ZEPAM). Solicitam-se

esclarecimentos acerca da real adequacao do projeto de concessao do Parque Campo
de Marte as limitagoes impostas pelos coédigos urbanisticos municipais, em especial ao
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art. 375, Il do PDE e Quadro 4 da LPUOS, bem como aos diplomas que regem a OUC
Agua Branca.

O terreno onde se pretende implantar o Parque Campo de Marte é parte de uma gleba oriunda
do Termo de Conciliagdo n° 02/2022/CCAF/CGU/AGU-JRP-KSF, celebrado entre a Prefeitura de
Sao Paulo e a Unido em 2022 (pega 57, fl. 4).

Localizada na zona urbana, em especial na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagao, e na
Macroarea de Estruturagdo Metropolitana — Arco Tieté®, a gleba da Prefeitura conta com 405 mil
m? de area. Desses, 385 mil m? foram segregados para compor a “area da concessao”, sendo
os 20 mil m? restantes reservados para finalidade nao informada no processo que instrui a

licitagdo que aqui se examina (pecga 57, fl. 4).

O zoneamento aplicavel a toda a area de concessdo (385 mil m?) € de Zona Especial de
Preservagdo Ambiental (ZEPAM)’, nos termos dados pela revisdo do Plano Diretor Estratégico
(PDE - art. 375, I, da LM n° 17.975/23).

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei de Zoneamento, LM n° 16.402/16)
disciplina, em seu Quadro 4, os usos permitidos em cada zona. No caso, os usos autorizados

para ZEPAM encontram-se especificados nas folhas 7/10 do aludido Quadro 5, sintetizado como

segue:
Quadro 5: Usos permitidos em ZEPAM
Uso Atividades
R1: uma unidade habitacional por lote
Residencial

R2h — 1: casas geminadas

nRa — 1 a 6: atividades de pesquisa e educagdo ambiental; atividades de manejo
sustentavel; ecoturismo e lazer; comércio especializado de produtos agropecuarios;
captagéo de agua mineral/potavel de mesa; local de reunido ou de eventos ambientalmente

N&o residencial compativel

nR1 - 10: servigo publico social de pequeno porte
Fonte: LM n°® 16.402/16 — Quadro 4

6 Geosampa: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx. Acesso em 24.05.24.

" Art. 69 do PDE: As Zonas Especiais de Prote¢cdo Ambiental (ZEPAM) sdo porcdes do territério do Municipio destinadas a preservacao e protegdo
do patrimbnio ambiental, que tém como principais atributos remanescentes de Mata Atlantica e outras formacdes de vegetacdo nativa,
arborizagdo de relevancia ambiental, vegetagéo significativa, alto indice de permeabilidade e existéncia de nascentes, entre outros que prestam
relevantes servigos ambientais, entre os quais a conservacéo da biodiversidade, controle de processos erosivos e de inundagao, producéo de
agua e regulagdo microclimatica.
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Todos os demais usos previstos na legislagado foram expressamente proibidos, inclusive os de

pratica esportiva por agdes comunitarias com lotagdo de até 100 pessoas (nR1-9)8

Ha, todavia, a seguinte ressalva, como nota de rodapé, no Quadro 4 da LM
n°® 16.402/16:

(k) Nos parques inseridos em ZEPAM, a permissao de instalagéo de atividades de
comércio e servicos e de espacos destinados a eventos fica condicionada a
aprovagao do 6rgdo ambiental competente, ouvido o conselho gestor do parque
ou, na auséncia deste, do Conselho Municipal do Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel — CADES.

Entende-se que essa possibilidade visa a contemplar pequenos comerciantes e prestadores de
servicos que venham a desempenhar suas atividades econbémicas nas areas em ZEPAM e

oferecer comodidades aos frequentadores desses locais.

Tais permissdes, pela prépria natureza do instrumento, possuem carater precario, e servem
apenas como apoio aos usuarios dessas areas. Ou seja, ndo se confundem com a instalagéao de
edificagdes definitivas destinadas ao comércio ou prestagdo de servigos, em que 0s negocios
sejam, em si mesmos, a motivagao das visitas a essas areas, uma vez que isso se afastaria em

demasia dos propositos da ZEPAM.

Nao foram observadas consideracdes, nos documentos editalicios e nas Notas Técnicas
elaboradas pela SPP, quanto as limitagbes impostas pela legislagdo municipal e que
praticamente inviabilizam, sob o ponto de vista técnico e urbanistico, a implantagdo do Parque
Campo de Marte nos moldes propostos (com o Centro de Convivéncia, o Equipamento Esportivo,

o Empreendimento Associado e o Estacionamento / Area de Apoio ao Carnaval).

Tanto o Edital quanto a Nota Técnica ndo abordaram as restrigdes mencionadas e tratam a
implantacéo dos equipamentos citados como algo plenamente possivel, ignorando o regramento
urbanistico que procura salvaguardar diretrizes ambientais ndo apenas necessarias, mas

almejadas pelo legislador na ZEPAM, que afeta a area da concessao.

8 Art. 98. da LPUOS: Classificam-se na subcategoria de uso nR1 os seguintes grupos de atividades:

-]

IX - nNR1-9: associagGes comunitarias, culturais e esportivas de carater local, com lotacédo de até 100 (cem) pessoas;
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Sobre isso, sublinhe-se que o PDE prevé mecanismos especificos para viabilizar a preservagao
e recuperagdo das reservas ambientais das areas inseridas em ZEPAM?®, tamanha é a
preocupacao do legislador em oferecer meios de tornar exequivel, até mesmo economicamente,

a conservagao dos ja escassos e precarios espagos verdes inseridos na zona urbana.

De fato, o art. 124, Il do PDE autoriza a transferéncia do potencial construtivo nas situagées em
que o terreno caracterizado como ZEPAM esteja localizado em zona urbana. E o caso, por

exemplo, da gleba selecionada para a implantagdo do Parque Campo de Marte?°.

Pondere-se, ainda, que o terreno esta inserido no perimetro expandido da Operacdo Urbana
Consorciada (OUC) Agua Branca, cujo planejamento e regramento sdo especificos a esse
projeto urbano de grande envergadura, o que requereria, também, detida analise para avaliar a

adequacao dos parametros urbanisticos a legislacdo que disciplina a OUC Agua Branca.

A area de concessao foi dividida em trés nucleos, como ilustrado a seguir:

Figura 6: Area da concessao e divisdo em nucleos proposta

== NUCLEOS PLANO DE OCUPAGAO REFERENCIAL

e Nucleol = Nucleo2 = Nucleo3
_—— 266.773m* | 94080m* 25029 m? [NESS
CAmax. 01 N
Zona de ’ii *v
Referéncia ZEEAM b ]

Fonte: Caderno de Encargos da Concessionaria (CEC), pega 47, fl. 10.

°Art. 71. do PDE: Com o objetivo de promover e incentivar a preservagéo das ocorréncias ambientais que caracterizam as areas demarcadas
como ZEPAM, poderao ser aplicados os seguintes instrumentos:

| - transferéncia do potencial construtivo nas ZEPAM localizadas na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, segundo as condi¢des
estabelecidas no art. 122 e seguintes desta lei;

Il - pagamento por servicos ambientais nas ZEPAM localizadas na Macrozona de Protegcdo e Recuperacdo Ambiental, segundo as condi¢des
estabelecidas no art. 158 e seguintes desta lei.

10 Art, 124. do PDE: O potencial construtivo passivel de transferéncia, nos casos em que ndo h& a doagédo do imével cedente, devera observar
as seguintes disposicdes: [...]

Il - os iméveis enquadrados como ZEPAM, localizados na Macrozona de Estruturagéo e Qualificagdo Urbana e cadastrados na Planta Genérica
de Valores da Prefeitura de Sdo Paulo poderdo transferir seu potencial construtivo basico.
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O Nducleo 1, onde se insere o denominado Nucleo de Preservacdo, compreende a parte
destinada a implantacdo do parque em si, com areas verdes, trajetos de caminhada, corrida e

ciclismo, clareiras, espagos de contemplagéo e para a pratica de ginastica.

No Nucleo 2 estao previstas a implantacdo do Centro de Convivéncia, do Equipamento Esportivo
e do Empreendimento Associado. J4 o Nucleo 3 destina-se & Area de Apoio ao Carnaval e

Estacionamento, como ilustrado na imagem acima.

Somados, os Nucleos 2 e 3 totalizam 31%?!! da area total do parque (pega 47, fl. 10), e sdo os

usos e ocupagdes previstos neles que ferem os limites estabelecidos na legislagao.

A implantacdo do Centro de Convivéncia, encargo obrigatério da concessionaria (item 7.3.2 do
CEC - peca 47, fls. 37/38), compreende a instalagdo de cinco campos de futebol (90m x 60m) e
suas respectivas edificagdes de apoio (sedes com 600 m? cada uma) para atender as demandas
da Associagdo Mantenedora, que ja ocupa o local informalmente, além de uma pista de skate e

uma quadra de bocha.

A NT nao justifica a necessidade de se implantar e operar cinco campos de futebol e cinco sedes
distintas para a Associagao Mantenedora ao mesmo tempo. Sabe-se, de acordo com o Memorial
Descritivo, que a Associagao reune cinco “clubes” que fazem uso dos campos de futebol ja
existentes no local. Mas nao foram fornecidos parametros de uso desses campos por tal
entidade, como frequéncia de treinamentos e campeonatos, volume de atletas e outros

frequentadores do local etc.

Em certa passagem do Memorial Descritivo (item 5.5 — pega 57, fl. 16), menciona-se a realizagao
de até 200 partidas de futebol em todos os fins de semana, e que mais de 500 mil pessoas
frequentam o local, o que parece ser uma estimativa um tanto quanto exagerada e sem nenhuma

evidéncia factual.

De todo modo, ndo ha fundamentos para a instalagdo de cinco campos de futebol independentes

e suas respectivas sedes, bem como nao resta demonstrada a inviabilidade de compartilhamento

11 (94 mil m2+ 24 mil m2) / 385 mil m2 = 31%

Cod. 042 (Verséo 06) 48



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

de um menor numero campos e sedes pelos clubes da Associacdo Mantenedora. Também nao
foram fornecidos elementos comprobatérios de efetivo uso intensivo desses espagos pelos

clubes da Associagéo.

Tampouco foram tratados os limites de publico, frequéncia de eventos e campeonatos, entre
outras diretrizes que assegurem a preservagado e a recuperagao ambiental almejada para a
ZEPAM onde o Parque se insere, com a implantagdo de tantos campos e sedes na area da
concessao que, além de provocar a impermeabilizacédo do terreno (especialmente nas areas

ocupada pelas sedes), ndo permitirdo o desenvolvimento do ecossistema original da regiao.

A construgéo do Equipamento Esportivo no Nucleo 2 do parque também € um encargo obrigatorio
previsto no CEC (item 7.3.4. — pega 57, fls. 39/40). Trata-se da implantagao da infraestrutura
necessaria ao treinamento e pratica de atividades esportivas em modalidade olimpica nos termos

disciplinados no Apéndice Ill do CEC.

Embora o estimulo a pratica esportiva faca parte de politicas municipais de promocgao ao lazer e
a saude, como indica a NT ao mencionar comunicagcdo enderegada pela Secretaria Municipal de
Esportes (pecga 60, fls. 37/38), aimplantacao do aludido equipamento no Parque Campo de Marte
nao se coaduna com a destinagédo esperada pelo legislador para aquela area, tendo em vista
que a Camara de Vereadores optou por enquadrar o terreno do parque em ZEPAM, e esta, como

ja explicado, possui restrigdes rigorosas para uso e ocupagao.

Os documentos editalicios conferem expressiva liberdade a concessionaria para eleger as
modalidades que poderdo ser praticadas nesse Equipamento de acordo com a Tabela de

Pontuagao apresentada no item 2.2 do Apéndice IIl do CEC (pega 50, fl. 5).

A logica proposta pelo Edital € de que a concessionaria deve atingir uma pontuagédo minima de
42 pontos para cumprimento desse encargo, sendo que cada equipamento previsto na Tabela
de Pontuagao contribui com certo numero de pontos. Por exemplo: a pontuagcdo obtida pela
instalacdo de um circuito de atletismo é de 6 pontos, mesma pontuagdo obtida caso a
concessionaria opte por implantar uma piscina olimpica. A soma dos pontos de cada

equipamento deve alcancar 42.
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Em sintese, a concessionaria tera ampla liberdade de escolher os equipamentos esportivos a
serem implantados nesse nucleo, e o CEC é falho em condicionar a operagcdo desses
equipamentos, como numero maximo de frequentadores, termos para a realizacdo de

competicdes, eventos etc. de forma a proteger a vocagdo ambiental do terreno.

Diante do exposto, entende-se que a implantacdo do Equipamento Esportivo, nos termos
propostos pelo Edital, infringe a legislagao urbanistica e prejudica o atingimento dos objetivos da
ZEPAM do Parque Campo de Marte.

Ainda no Nucleo 2, prevé-se a instalagdo de um Empreendimento Associado cuja vocagao para
exploracdo comercial viabilizaria, de acordo com as premissas do Plano de Negocios de

Referéncia (PNR), o projeto de concessao do parque.

Nao existem disposicdes especificas sobre as edificagbes e usos desse empreendimento, pois
ndao se trata de intervengdo obrigatéria. No entanto, o CEC veda alguns usos desse
empreendimento:

7.4.4. Fica vedada a exploragdo de EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
gue visem a:

a) Instalacéo e operacéo de atividade industrial;

b) Instalagcédo e operagéo de templos religiosos;

c) Instalacdo e operacéo de atividade educacional em escala;

d) Instalacdo de postos de gasolina;

e) Instalacdo e operacdo de megaloja Unica apartada das demais estruturas do
PARQUE;

f) Instalacdo de Centro de Convenc¢des ou Pavilhdo de Exposicdes em
alinhamento com o item 6.1.5 deste Caderno de Encargos da Concessionaria; e
g) Instalacdo e operacdo de quaisquer atividades proibidas pela legislacéo
municipal, estadual e federal em vigor. (destaques no original)

Ainda que alguns usos e ocupagdes do empreendimento associado tenham sido vedadas, a
realizagao de atividades comerciais nesse local seguramente ndo encontra amparo no PDE e na

Lei de Zoneamento.

Além de impermeabilizar certa area do terreno, a ocupacédo das edificagcdes destinadas ao
empreendimento associado inviabilizara, por ébvio, a recuperacdo do ecossistema originario

desse local.
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Por fim, a criagdo do Nucleo 3 — Area de Apoio ao Carnaval também atenta contra os
pressupostos urbanisticos, ecologicos e de seguranga e bem-estar civis, pois cria um ambiente
totalmente inapto ao desenvolvimento do ecossistema de Mata de Varzea'?'3; ou seja, é

contraditério com uma das mais relevantes justificativas para a criagao do parque.

O CEC determina que a concessionaria devera disponibilizar essa area ao Poder Concedente
por 68 dias anuais a fim de acomodar as alegorias das escolas de samba que participam da festa
no Sambdédromo do Anhembi durante o Carnaval (item 7.3.3 do CEC, pega 47, fls. 38/39).

N&o é ocioso pensar em que condigdes os carros alegoricos sdo dispostos depois da festa. Trata-
se de artefatos repletos de materiais toxicos e altamente inflamaveis!* (muitos com poliestireno
expandido (isopor), que nem sempre é reciclado!®); nocivos a salde do ser humano (focos de
criacdo de mosquitos e outras pestes’®); bem como ao meio ambiente, pois podem ndo apenas
deflagrar um incéndio no Nucleo 3 e ameagar o restante do parque e a vizinhanga com o fogo
(colocando em risco a segurancga da operagao aeroportuaria e a do Hospital da Aeronautica),
mas também contaminar, com seus proprios fluidos ou com quimicos usados na limpeza do
espacgo apds a desocupacgdo!’ o solo!® e o riacho lindeiro a esse Nucleo!®. Em suma, ndo se

estriba na razdo e nem na lei destinar parte do terreno do parque para essa finalidade.

12 A proposta de recuperagéo da mata de varzea originaria da regido do parque faria mais sentido se tais terrenos continuassem sendo de varzea
e sujeitos as inundagdes do Rio. Mas fato é que as obras de retificacdo e drenagem na bacia do Alto Tieté descaracterizaram esse fendmeno
natural na regido e é possivel que as espécies vegetais e animais tipicos de terrenos lodosos/pantanosos jamais vinguem no parque, que nao
passa de um aterro sobre o antigo leito do Tieté. Isto &, o solo turfoso, caracteristico dos locais onde se desenvolve a mata de varzea pode nao
mais estar presente em grande parte do terreno da area de concessao.

13 Sobre a mata de varzea, confira-se o Plano Municipal de Conservagdo e Recuperagédo da Mata Atlantica (PMMA), fls. 231/234. Disponivel em:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/PMMA _final 8 jan%200k.pdf. Acesso em 12.06.24.

14 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/seguranca_urbana/defesa_civil/noticias/?p=216080; https://g1.globo.com/sp/sao-
paulo/carnaval/2020/noticia/2019/10/15/incendio-destruiu-4-carros-alegoricos-da-independente-tricolor-acabou.ghtml. Acesso em 24.05.24.

15 “Este € um material 100% reciclavel, entretanto, sua taxa de reciclagem ainda é baixa. Isto ocorre devido ao seu alto volume, atrelado ao baixo
peso, 0 que torna a reciclagem deste material, do ponto de vista econdmico, pouco atraente e, muitas vezes, inviavel.” Trecho extraido de
MANZAN, Ludmila. Reciclagem do poliestireno expandido com uso de solventes sustentaveis. 2021. Trabalho de Conclusdo de Curso
(Graduagéo) - Escola Politécnica, Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2021. Disponivel em:
https://bdta.abcd.usp.br/directbitstream/2d10c660-1204-44a7-8654-c8f5c78e3395/LudmilaManzan.pdf. Aceso em 24.05.24.

16 https://www1 .folha.uol.com.br/fsp/cotidian/ff0103200208.htm e
https://m.cbn.globoradio.globo.com/sao-paulo/2015/03/13/FANTASIAS-E-CARROS-ALEGORICOS-DESCARTADOS-APOS-DESFILE-NO-
SAMBODROMO-VIRAM-FOCO-DE-DENG.htm. Acesso em 28.05.24.

17 https://agenciabrasil.ebc.com.br/geral/noticia/2020-02/prefeitura-coleta-mais-de-560-toneladas-de-residuos-no-carnaval-de-sp/. Acesso em
24.05.24.

18 A técnica construtiva exigida na pavimentagdo dessa area é a de piso com alta taxa de permeabilidade, item 7.3.3.5.a do CEC.

19 “O principal problema enfrentado no pos-evento é o descarte incorreto dos carros alegéricos. Em S&o Paulo as escolas de samba dispdem de
locais especificos proximos ao sambodromo para deixar esse material, apds o carnaval as escolas tém quinze dias para recolherem esse material,
impulsionando a logistica reversa. As escolas que nao recolherem seus residuos e levarem para seus barractes ficam sujeitas a multa. Mas
embora cada escola seja responsavel pelo recolhimento, desmanche e descarte correto de seus carros alegéricos, € comum encontrar em alguns
pontos da cidade restos ou até mesmo carros alegoricos inteiros descartados em locais inadequados.

Conforme mostrado em reportagem do Bom dia SP, dois meses ap6s o carnaval restos de carros alegoéricos e alegorias permanecem acumulados
em um terreno préximo ao Anhembi (figura 4), onde ha um cérrego paralelo, esses materiais estéo sujeitos ao acimulo de dgua parada o que
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De resto, o prosseguimento do projeto em aprego nas condigdes que se apresentam constitui
também risco a futura concessionaria que, por ocasiao de elaborar os projetos e licencia-los junto
aos orgaos competentes, se deparara com restricdes de uso e ocupagao néo explicitadas no

instrumento convocatoério?, frustrando a exequibilidade de expressiva parcela do contrato.

Pelo contexto urbanistico aqui apresentado, solicitam-se esclarecimentos acerca da real
adequacgao do projeto de concessao do Parque Campo de Marte as limitacbes impostas pelos
cédigos urbanisticos municipais, em especial ao art. 375, Il do PDE e Quadro 4 da LPUOS, bem
como aos diplomas que regem a OUC Agua Branca, acompanhados de eventuais evidéncias
que qualifiguem e autorizem, sob a dética urbanistica, a implantagdo do Centro de Convivéncia,
do Equipamento Esportivo, do Empreendimento Associado e do Estacionamento / Area de Apoio

ao Carnaval na area da concessao.

Por fim, é necessaria a apresentacao de esclarecimentos sobre a finalidade vislumbrada para o
terreno reservado de 20 mil m?, haja vista que o mesmo tipo de zoneamento (ZEPAM) pode se
aplicar ao terreno reservado e, dadas as restricbes de uso e ocupagao prescritas pela Lei de
Zoneamento a esse tipo de zona, reputa-se necessario que a segregacao dessa gleba do
restante do terreno da area de concessao esteja alicercada por projetos viaveis sob a otica

urbanistica.

3.5.2. Centro de Convivéncia beneficia entidade privada que terd uso preferencial sem
pagamento de contrapartida a Municipalidade. Solicitam-se esclarecimentos sobre a
adequacao do numero de campos e sedes previstos no Centro de Convencgoes e se tal
estrutura sera, de fato, utilizada em prol do interesse publico com regularidade,

aumenta o risco de disseminagdo do virus da dengue, e com o alto nivel de chuva esses residuos podem ser carregados para o cOrrego que
desagua no rio Tieté aumentando ainda mais o nivel de poluigdo (GUEDES, 2020).”, trecho extraido de SOUZA ROQUE, Melissa A. et. Al.
Logistica em Eventos: Um Estudo no Desfile de Carros Alegéricos de Sdo Paulo. 2020 . XI FATECLOG os desafios da logistica real no universo
virtual - FATEC jornalista Omair Fagundes de Oliveira, Braganga Paulista, 2020. Disponivel em:
https://fateclog.com.br/anais/2020/LOG%C3%8DSTICA%20EM%20EVENTOS%20UM%20ESTUDO%20NO%20DE SFILE%20DE%20CARRO
S%20ALEG%C3%93RICOS%20DE%20S%C3%830%20PAULO(1).pdf. Acesso em 24.05.24.

200 Edital, em especial 0 Anexo IV da Minuta de Contrato — Memorial Descritivo e o Anexo Ill da Minuta de Contrato — CEC, é claro ao afirmar
que o levantamento de informagdes e estudos sobre a area da concessdo sdo de integral responsabilidade das licitantes. No entanto, as
incertezas existentes sobre a viabilidade urbanistica do projeto podem ensejar propostas com vicios de dificil remediacéo.
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continuidade, eficiéncia, seguranca e generalidade, como sinaliza o art. 6°, §1° da LF
n° 8.987/95.

Como mencionado acima, de acordo com o CEC, a concessionaria esta obrigada a implantar,
operar e manter local intitulado como Centro de Convivéncia, composto por cinco campos de

futebol e suas respectivas sedes (item 7.3.2 do CEC, peca 47, fls. 37/38).

Pelo Memorial Descritivo, a drea da concessao ja conta com os cinco campos de futebol, que
sdo usados por times que se reuniram para constituir a Associagcdo Mantenedora. Segundo a
Origem afirma, o local recebe até 200 partidas de futebol todos os fins de semana, com publico

estimado em 500 mil pessoas (item 5.5 do Memorial Descritivo, pega 57, fl. 16).

Seja como for, tais parametros néo se alicercam em levantamentos reais realizados pela Origem
ou outros referenciais fidedignos que confirmem tamanha utilizagdo do espacgo por essa entidade

privada.

O dimensionamento do Centro de Convivéncia de forma a criar espacos de uso especifico para
um determinado publico requer, no minimo, a afericdo e explicagdo das reais necessidades de
instalacdo dos cinco campos com suas respectivas sedes na area verde que se pretende

conceder.

E certo que o CEC atribui & concessionaria a responsabilidade de celebrar instrumento juridico
com a Associagao para estabelecer formas de uso e operagao do Centro, bem como delega a
concessionaria a responsabilidade de operar o Centro na hipétese de nio celebracao do referido
instrumento, ou de a Associagao n&o cumprir os termos definidos no referido Instrumento (itens
1.2, 1.5, 1.12 e 6.1 do Apéndice | do CEC, peca 48, fls. 3,4,6 e 11).

Entretanto, faz-se necessaria a apresentacao de justificativas para a implantagao de todos esses
campos e sedes no Centro de Convivéncia, considerando também a possibilidade de se lancar
mao de formas alternativas para satisfazer as necessidades da Associacdo, como O uso
compartilhado de um menor numero campos e sedes a partir de agendamentos de uso e

elaboracao de cronogramas de atividades.
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E valido questionar se tais espacos n3o ficardo ociosos devido & ampla oferta de equipamentos
de uso sobremaneira limitados (cinco campos de futebol) e se a instalagdo desses campos nao
representa um beneficio desmedido a entidade privada em detrimento do interesse publico e de

outros objetivos socioambientais que possam ser acomodados nessa area.

A prépria Origem reconhece o significativo risco da atuacao dessa Associacdo Mantenedora nas
dependéncias do Centro de Convivéncia, como mencionado no item 4.3.c da NT (pe¢a 60, fl. 31)

e previsto na Matriz de Risco (peca 56, fl. 13).

A incluséo desse risco num projeto greenfield como este parece reduzir a atratividade do negocio,
pois cria um encargo de implantacdo, gestao e relacionamento para a concessionéria com uma
entidade privada que usara o espaco que a concessionaria devera gerir sem previsdo de

pagamento de contraprestacfes a concessionaria ou a Municipalidade.

Ou seja, a associacao esportiva vai ser beneficiaria preferencial do espaco publico construido e
mantido pela concessionaria (50% do tempo reservado para uso privativo da Associacéo,
segundo item “gggg” do Glossario — peca 45, fl. 10), e tal espago pode nem convergir com
interesse coletivo em sentido amplo, tendo em vista que a SEME frisou em seu Oficio que a

cidade carece de equipamentos para a pratica de outras modalidades esportivas (peca 60, fl. 38).

Tal risco poderia ser mais compreensivel para o caso de concessdo brownfield, como de um
parque implantado, cuja estrutura fisica ja fosse utilizada pela entidade privada de forma

regularizada.

No entanto, no caso que se aprecia, o parque ainda nao foi implantado, os campos de futebol ali
existentes terdo que ser reconstruidos (inclusive sobre Area de Preservacdo Permanente
adjacente ao corrego, exigindo medidas de compensacdo ambiental), e a Associacao
Mantenedora utiliza aquele local informalmente, pois nem contrato de cessdo de uso existe entre

essa entidade particular e a Prefeitura®! (peca 57, fl. 21).

21 Jnica menc&o a regularizacdo de uso do espaco consta na Nota Técnica (pega 60, fl. 15): “Cesséo de Uso Gratuito n° 05/IV COMAR/2009”,
celebrada em setembro de 2009 entre a Unido, por meio do Ministério da Defesa, e a Sociedade dos Clubes Mantenedores do Complexo
Esportivo de Lazer e Cidadania do Campo de Marte, cuja vigéncia ja teria se extinguido por decurso do prazo”.
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Dito isso, ndo se vislumbra em que medida haveria legitimidade de se atender o interesse
particular desse terceiro na area de concessao em detrimento de outros interesses sociais que

contemplassem maior nimero de usuarios.

Em sintese, reputa-se injustificada a inclusédo, no objeto da concesséo, da construgéo de cinco
campos de futebol e suas respectivas sedes no Centro de Convengdes para atendimento de
demandas desornadas de embasamento por parte de entidade privada (Associagcao

Mantenedora).

Solicitam-se esclarecimentos sobre a adequacdo do numero de campos e sedes previstos no
Centro de Convencdes e se tal estrutura sera, de fato, utilizada em prol do interesse publico com
regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranga e generalidade, como sinaliza o art. 6°, §1° da
LF n°® 8.987/95.

3.5.3. A escassez de levantamentos e estudos geotécnicos, pareceres sobre niveis de
contaminacdo do solo, licengas prévias e possiveis diretrizes ambientais mitigadoras
gue adequadamente caracterizem a area da concessao e, eventualmente, restrinjam
certos usos e ocupacdes devido ainaptiddo geolégica ou ambiental, expde o projeto de
concessao ariscos, razdo pela qual reputa-se desatendido o art. 18, IV da LF n° 8.987/95.

O objeto da concessao abarca ampla variedade de encargos relacionados a gestdo ambiental,
como elaboracéo e operacionalizacdo do Plano de Manejo e Recuperacao (item 3.1 do CEC,
peca 47, fl. 11), manutencéo dos corpos hidricos (riachos Tenente Rocha e Baruel)??, bem como
recuperacao de segmentos com taludes (item 3.3 do CEC, fl. 11), manejo vegetal (itens 3.4 e 3.5
do CEC, fl. 11), recuperacdo de vegetacao nativa e extracdo de espécies invasoras no Nucleo
de Preservacédo (item 3.6 e 6.3.3.10.1 do CEC, fls. 11/12 e 26), implantacdo de sistema de
drenagem de &aguas pluviais superficiais (item 7.3.6.1 do CEC, fl. 41), implantacdo de
areas/bacias de contencdo de cheias (7.3.6.3.a do CEC, fl. 41), instalacdo de estrutura de
contencdo ou tratamento de esgoto doméstico despejado nos corregos (item 10.2.1.17.1 do

CEC, fl. 76), dentre outras atividades inerentes a requalificacdo ambiental do terreno.

22 S50 indefinidos os termos dessa manutencdo no Edital. A limpeza dos corregos continuara a cargo da Subprefeitura Santana-Tucuruvi, como
informa o item 6.3.3.10.h) do CEC. Cabe notar que o risco tttt) da Matriz de Risco, alocado a concessionaria, requer que a concessionaria realize
limpeza, inspec¢des e manutengdes dos equipamentos e estruturas do parque para mitigar os efeitos de fenémenos meteorolégicos intensos ou
extremos. Contudo, é do saber vulgar que a limpeza de corregos e canalizagfes de drenagem desempenha papel nuclear nos efeitos que tais
eventos meteoroldgicos provocam no meio urbano. Parece uma contradi¢éo atribuir esse risco a concessionéria quando a limpeza dos principais
elementos de drenagem da area de concesséo continua a cargo do poder concedente.
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Além dessas obrigacdes, a edificagdo de equipamentos de finalidade esportiva ou festiva, a
pavimentacdo de trajetos previstos no Programa de Intervencdes, e demais atividades para a
execucao do objeto devem, nos termos da clausula 202 do Contrato (peca 46, fl. 34), observancia
as Diretrizes para Licenciamento Ambiental - Anexo VIII do Contrato (peca 55).

O aludido anexo € escasso em orientagdes técnicas a serem atendidas pela concessionaria em
relacdo ao licenciamento ambiental das intervencfes obrigatérias previstas no CEC, com
especial destaque as obras hidraulicas ao longo dos riachos que cruzam o parque, e as
sanitarias, como a de contencdo ou tratamento de esgoto doméstico lancado nesses corpos

d’agua, que requereréo o aval da Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo (CETESB).

De fato, o CEC arrola elevado nimero de encargos acompanhados e especificacdes para a area
de concesséo, e salta a vista que nenhuma licenca prévia para algumas obrigacdes relevantes

tenha sido fornecida.

Também ndo foram apensados levantamentos geotécnicos do terreno, nem pareceres de
sondagem?? (art. 6°, XXIV, “i” da LF n°®14.133/21), tampouco fornecidas informacées sobre
estado de contaminacédo do solo do local, tendo em vista que o terreno esta inserido em planicie
aluvial no meio da cidade; ou seja, na bacia que carreia uma miriade de poluentes por sua
superficie e pelo lencol freatico. Nem mesmo uma consulta prévia a CETESB consta nos autos,
recurso disponibilizado no site da Companhia para verificar os possiveis estudos necessarios

para as intervengdes obrigatérias planejadas.

N&o é de pouca importancia que o Edital contenha dados e informagdes sobre as condicfes
geotécnicas do terreno e sobre os niveis de contaminacado do local, bem como diretrizes para
obtencdo das licencas ambientais pertinentes das intervengdes obrigatdrias, especialmente

aquelas sob a responsabilidade da SVMA?4, tendo em vista que o item 1.2.2 do Anexo VIII (peca

Z pela sumaéria descri¢do do terreno oferecida pelo Plano de Gestédo do Parque Campo de Marte (peca 64, fls. 14/17), a area de concesséo esta
localizada em planicie com solos aluviares, mais moles quando recobertos por camada turfacea ou de argila organica, sujeita a elevados
recalques e adensamentos que prejudicam as edificagcdes, pavimentos, as redes de infraestrutura, etc.

24 Causa estranheza que a SVMA, coparticipe desse projeto e futura gestora do contrato, ndo fornega parametros minimos para as medidas
necessarias a recomposi¢cdo do equilibrio ambiental em face da implantagéo de certas estruturas no parque.
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55, fl. 3) atribui a concessionaria a responsabilidade de remediacdo dos danos causados em

funcao de atividades desempenhadas no ambito da concesséao.

Ora, para que haja correta e justa atribuicdo dessa responsabilidade a concessionaria, prevista
também na forma dos riscos ssss)?° e uuuu)?® da Matriz de Risco — Anexo IX do Contrato (peca
56, fl. 25), é necessario conhecer o estado atual da area da concessao quanto as caracteristicas

geotécnicas e ambientais.

Ainda nesse rastro, chega a ser um contrassenso a inclusdo dos riscos vvwv)?’, wwww)?® e
xxxx)?° da Matriz de Risco (peca 56, fls. 25/26) alocados ao poder concedente, mas que oneram
as licitantes pelos respectivos mecanismos de mitigacdo, como a realizacdo de verificagédo in
loco, a contratagdo de seguros e o fornecimento de declaracdo de pleno conhecimento da érea

de concessao.

Cabe a Administracdo a mitigacao de tais riscos antes da abertura do procedimento licitatorio. E
a escassez de levantamentos e estudos geotécnicos, pareceres sobre niveis de contaminacao
do solo, licencas prévias e possiveis diretrizes ambientais mitigadoras que adequadamente
caracterizem a area da concessao e, eventualmente, restrinjam certos usos e ocupacoes devido
a inaptidao geologica ou ambiental, expde o projeto de concessao a riscos que a sobriedade
administrativa ndo autoriza assumir, razdo pela qual reputa-se desatendido o art. 18, IV da LF
n° 8.987/95.

3.5.4. O requisito de qualificagcdo técnica nao avalia a capacidade de execucado das
parcelas mais relevantes do contrato, é restritivo e apresenta potencial direcionamento
do certame. Ndo houve clara indicacdo da relevancia de cada parcela do objeto

25 Danos e/ou prejuizos causados ao meio ambiente, independentemente de culpa, por ato da CONCESSIONARIA, de seus empregados,
prestadores de servicos, terceirizados, subcontratados, ou qualquer outra pessoa fisica ou juridica a ela vinculada, no exercicio das atividades
abrangidas neste CONTRATO.

26 Recuperagéo, prevencao, corregdo e gerenciamento de passivos e/ou irregularidades ambientais na AREA DA CONCESSAO cujo fato gerador
tenha se materializado aps a DATA DA ORDEM DE INICIO, ou, se antes da DATA DA ORDEM DE INICIO, daqueles que a CONCESSIONARIA
tiver dado causa.

27 Verificagéio de vicios ocultos que impegam a execugéo das obras na AREA DA CONCESSAO.

28 Prejuizos causados a terceiros ou ao meio ambiente pelos administradores, empregados, prepostos, prestadores de servigo, ocorridos antes
da DATA DA ORDEM DE INiCIO.

29 Existéncia de condigbes adversas de solo/terreno da AREA DA CONCESSAO que, comprovadamente, atrasem o cronograma de
implantacdes, intervengfes e manutengées.
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contratual para a elei¢cdo dos requisitos de qualificacdo técnica mais apropriados, como
dispde o art. 18, IX da Nova Lei de Licitagdes.

O item 16.5 do Edital cuida da documentacéo relacionada a qualificacdo técnica das licitantes®°
(peca 77):

16.5.1. Para efeito da qualificac&o técnica, os seguintes documentos devem ser
apresentados pela LICITANTE individual ou, no caso de CONSORCIO, por pelo
menos um dos seus integrantes:

a) comprovacao de aptidao para o desempenho da atividade OBJETO da presente
LICITACAO, por meio da apresentacdo de atestado(s) de capacidade técnico-
operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s)
qual(is) comprove(m) a experiéncia da LICITANTE na administracdo/gestao de
empreendimento de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo,
cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo 120.000 (cento e vinte
mil) usuarios, no periodo de 01 (um) ano, pelo prazo minimo de 12 (doze) meses
ininterruptos.

De acordo com a Nota Técnica (peca 60, fls. 101/103):

5.3.3.7.4 Qualificagdo técnica

A qualificacdo técnica envolve a aptidao e conhecimento prético do licitante para
execucdao do objeto do contrato, reunindo o conjunto de condi¢cbes técnicas e/ou
profissionais que comprovem tal capacidade, objetivando afastar o risco de se
sagrarem vencedoras da licitacdo empresas desprovidas da qualificagédo técnica
adequada, e sem, todavia, criar barreiras intransponiveis para os licitantes aptos
a executarem com sucesso a futura Concesséo.

[...]

No caso, a habilitacdo técnica prevista no instrumento convocatério proposto,
considerou como critério o escopo do contrato, considerando, inclusive, a
complexidade do seu objeto. Ademais, para a definicho dos quantitativos dos
atestados, foi respeitado o percentual maximo de 50% do quantitativo do contrato.
Exigiu-se dos concorrentes a apresentacdo de atestado que comprovem sua
gualificacao técnico-operacional.

Nesse sentido, para efeito da qualificacdo técnico-operacional, impés-se a
apresentacdo de atestado que comprove a aptiddo para o desempenho da
atividade, por meio da apresentacdo de atestado(s) de capacidade técnico-
operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s)
gual(is) comprove(m) que o licitante tenha experiéncia na administracdo/gestao
de empreendimento de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo,
comércio, cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo 257 mil
usuarios no periodo de um ano, pelo prazo ininterrupto de doze meses.
Interessante destacar que o referido critério de habilitacao reflete aquele adotado
tanto nas concessdes do 1° e 3° Lotes de Parques no ambito do Programa
Municipal de Desestatizacdes.

30 Como ja tratado no item 3.1.4, foi promovida uma modificagéo no Edital em relag&o a qualificagdo técnica, notadamente no quantitativo exigido
para a atestacao exigida, nos termos do comunicado publicado pela Origem em 17.05.24.
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Esse montante minimo de usuarios considera 10% do publico anual estimado para
o Parque Campo de Marte. Visto que se trata de um pargue em implantagéo, para
a mensuracao do publico estimado utilizou-se como base a média dos usuarios
dos parques (i) Parque Estadual do Belém Manoela Pitta com 59.557
visitantes/més; (ii) Parque da Juventude com 85.433 visitantes/més; e (iii) Parque
da Agua Branca com 241.868 visitantes/més. Esses parques foram selecionados
considerando os critérios de area (acima de 100.000 m2) e proximidade (até 8 km)
com o Parque em comento. Referido atestado foi exigido haja vista que o projeto
envolve uma grande variedade de servicos, sendo importante que 0 proponente
tenha capacidade de gerenciar uma ampla gama de tipos de empreendimentos
gue tenham aderéncia operacional ao projeto em questao.

Apos solicitagdo da SGM, foi excluida a possibilidade de apresentacdo de atestados que
comprovassem expertise em exploracdo comercial, pois, segundo a Nota Técnica Complementar
(peca 61, fl. 12), a Secretaria entendeu que o propdésito maior do parque ndo era a exploracao
comercial. De fato, como exposto no subitem 3.3.1. do presente, 0 terreno encontra-se em
ZEPAM e esta, por sua vez, enfatiza a vocacdo ambiental da &rea e restringe 0s usos e
ocupacdes permitidos.

Em momento posterior, a Assessoria Juridica de SGM solicitou maiores informacdes a respeito
da decisdo que fundamentou a qualificacdo técnica exigida no Edital, que trata apenas de
administragdo/gestdo de equipamento, e ndo de implantacdo de equipamento, tendo em vista
gue o projeto prevé a implantacao do parque e a construgao de outras estruturas a ele vinculadas
(peca 63, fl. 4).

Em resposta, a SPP forneceu justificativa, da qual salientam-se os seguintes trechos (peca 63,
fls. 2/3):

A decisdo de avaliar a qualificacéo técnica dos licitantes com base em sua aptidao
para as funcdes de gestao e operacdo fundamenta-se na necessidade de garantir
gue a area total do Parque Municipal Campo de Marte seja gerida de forma
eficiente ao longo de toda a execucdo contratual, assegurando aos usuarios,
segurancga, lazer, atividades e uma operacéo plena e eficaz em seus mais de 385
mil m2,

[...]

[...] considerada a particularidade do projeto em tela frente ao incipiente mercado
de parques existente em ambito nacional, destaca-se como interesse publico que
0 parceiro privado selecionado para o presente Projeto possua capacidade de
investir e estruturar um project finance, com a correta alocacdo de riscos e
execugao contratual.

Vislumbra-se que, frente as qualificac6es econbmicas previstas no edital, quanto
a (i) constituicdo de Sociedade de Propésito Especifico com R$ 12.635.520,00 de
capital social minimo e a (ii) exigéncia do montante de R$ 2.457.701,50 como
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garantia da proposta e de montante inicial correspondente a 3% do valor do
contrato (estimado em valor referencial de R$ 614.425.376,00) como garantia da
execucdo, resguarda-se o Poder Concedente em fazer as exigéncias cabiveis a
assegurar tal expertise do parceiro privado, inibindo a participacdo de
aventureiros.

No caso em tela, ndo obstante o caracter greenfield do Projeto, verifica-se uma
menor relevancia do escopo de implantacdo da infraestrutura frente a magnitude
e especificidade das atividades de gestao, operacdo e manutengéo do Parque ao
longo de toda a execucdo do contrato, o que justifica o destaque dado em edital
para a exigéncia de comprovacdo de capacidade técnica voltada a essas
atividades, bem como a permissdo para subcontratagcdo dos servicos de
construcao previstos.

Considera-se, assim, que as qualificacbes estabelecidas em edital sdo suficientes
para suprir as necessidades do projeto e entende-se que, majora-la, seja no
sentido de pedir a qualificacdo técnica para implantacdo de infraestrutura do
parque, ou ainda, no sentido de pautar tal qualificacdo a partir da possibilidade de
exploracado de servicos ambientais a ele atrelados [...].

Dada a complexidade inerente ao Projeto em tela, em vista dos desafios de gestéo
de um espaco publico que receberd fluxo intenso de pessoas com perfis e
necessidades distintas, entende-se necessario que a qualificacdo de capacidade
técnica-operacional demonstre experiéncia da futura concessionaria com a
promocao de atividades de turismo, cultura, esporte ou lazer atrelado a um
quantitativo de publico. Isso é enfatizado pela exigéncia estabelecida no Edital,
gue requer que os licitantes demonstrem experiéncia prévia no atendimento de no
minimo 257.000 usuérios por ano.

Como fica demostrado pelos documentos editalicios do Projeto, as atividades de
implantacdo do parque sdo substancialmente menores em termos de
investimentos e menos exigentes em termos de especificidades. As obras de
implantacdo e investimento contemplam o desenvolvimento do Centro de
Convivéncia, Areas de apoio ao Carnaval, Nicleo de Preservacdo e
Equipamentos Esportivos, além de Empreendimentos Associados, facultados a
concessionaria. Tais atividades, a despeito de relevantes para sustentabilidade
econdmica do Projeto, ndo demandam especificidades de interesse publico que
merecam serem resguardas por outras modalidades para além da qualificacao
econdmica trazida nos editalicios, conforme previamente indicado. Além disso, as
atividades de implantagcédo tendem a estar concentradas nos primeiros anos do
contrato de concessao, havendo permissédo explicita no contrato para serem
desenvolvidas por meio de subcontratacdo. Considerando todo o periodo
contratual, e tendo em consideracdo que o objetivo primordial da parceria é
possibilitar a gestdo eficiente do parque, as atividades voltadas a gestéo,
operacdo e manutengao destacam-se em relevancia para o sucesso do projeto, e,
portanto, para a geracao de receita da futura concessionaria. Isto € fundamentado
na modelagem econémica do projeto, que demonstra que 0s custos previstos para
operacionalizacédo do parque sdo de aproximadamente R$ 740 milhGes de reais
(OPEX direto +OPEX indireto) enquanto 0s recursos necessarios previstos para a
implantacdo sao de aproximadamente R$200 milh&es de reais.

[-]

Segundo o BNDES, em levantamento realizado no ano de 2021
(https://hubdeprojetos.bndes.gov.br/pt/setores/Parques), ha poucos atores
“atuando no setor de parques no Brasil (menos de dez), considerando
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principalmente a grande quantidade de ativos e o potencial dessa agenda para o
pais”. Este cenario, invariavelmente, revela um mercado ainda em construgao,
cujas qualificacdes e expertises ainda estdo sendo sedimentadas. Significa dizer,
portanto, que a exigéncia de qualificagcbes demasiadamente restritivas, como a
implantacdo de um parque, poderia minar a atratividade do certame, na medida
em que resultaria em impedimento para participacdo de potenciais interessados.

Como consta no CEC, a futura concessionaria sera encarregada ndo apenas de implantar um
parque e geri-lo, mas também de edificar estruturas complementares obrigatorias, tais como
aquelas voltadas para realizacdo de atividades relacionadas a praticas esportivas (Centro de
Convivéncia e Equipamento Esportivo), além de obras de pavimentacdo e drenagem, como a
pavimentacdo com elevado coeficiente de permeabilidade no Nucleo 3, obras de drenagem e

amortecimento de cheias nos riachos que cruzam o terreno, e obras de saneamento basico.

Adicionalmente, a concessionaria devera manter tais edificacdes e obras em plenas condi¢cdes
de uso, tanto pelo publico em geral, como por entidades privadas (Centro de Convivéncia a ser
usado pelos clubes da Associacdo Mantenedora, e a Area de Apoio ao Carnaval, que sera usada

pelas agremiacdes de samba).

Por fim, a concessionaria esta obrigada a promover a recuperacdo ambiental de expressiva area
localizada no Nucleo de Preservacdo com vistas a restabelecer o ecossistema originario da
regido, chamado Mata de Varzea. Tal encargo requer, inclusive, a contratacdo de profissionais

com formacdes técnicas especificas, como bidlogos, veterinarios, etc.

Pelo exposto, existem diversos encargos no projeto em apreco, e nhao houve clara indicacédo da
relevancia de cada parcela do objeto contratual para a eleicdo dos requisitos de qualificacao
técnica mais apropriados, como dispde o art. 18, IX da Nova Lei de LicitagGes®?.

SLArt. 18. A fase preparatoria do processo licitatério é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratagées
anual de que trata o inciso VII do caput do art. 12 desta Lei, sempre que elaborado, e com as leis orcamentarias, bem como abordar todas as
considerag@es técnicas, mercadologicas e de gestdo que podem interferir na contratagdo, compreendidos: [...]

IX - a motivacéo circunstanciada das condi¢cdes do edital, tais como justificativa de exigéncias de qualificagéo técnica, mediante indicacdo das
parcelas de maior relevancia técnica ou valor significativo do objeto, e de qualificagcdo econdmico-financeira, justificativa dos critérios de
pontuagado e julgamento das propostas técnicas, nas licitagdes com julgamento por melhor técnica ou técnica e prego, e justificativa das regras
pertinentes a participagdo de empresas em consorcio (grifos nossos);
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De acordo com o PNR (itens 5 e 6, pec¢a 59, fls. 6/9), os custos de implantagéo atingiriam R$ 200
milhGes, ou seja, cerca de 20%°%2 do custo total estimado de implantacdo e operacéo da area de
concessédo (R$ 740 milhdes (OPEX) + R$ 200 milhdes (CAPEX)).

Em outros editais de licitacdo concebidos pela mesma SPP, observou-se a exigéncia de acervo
técnico relacionado a edificacdo/construcdo, mesmo quando a parcela referente aos
investimentos para implantacdo da infraestrutura era relativamente inferior a de operacédo e

prestacédo dos servigos.

O Edital de PPP das escolas de Sdo Mateus (EC n° 010/2022/SGM-SEDP), por exemplo,
continha exigéncias de atestados técnicos que comprovassem experiéncia em
edificagao/construcdo e em gestdo predial/zeladoria, mesmo com o CAPEX representando
apenas 9% do total de custos previstos no PNR daquele projeto. Outro caso € o do Edital de PPP
dos CEUs — Lote 2 (EC n° 009/2023/SGM-SEDP), em que também foram exigidos atestados de

edificacao/construcdo e gestao predial/zeladoria.

Parece, portanto, contraditério o atual posicionamento da SPP quanto a ndo exigéncia de
atestados referentes a constru¢do dos equipamentos e outras obras do parque, tendo em vista
gue, neste caso, a parcela dos investimentos das estruturas previstas € proporcionalmente maior

do que se observa nos editais de licitacdo acima citados (cerca de 20%).

Outro aspecto ja mencionado e que merece atencdo é de existirem encargos relacionados a
gestdo ambiental da area, com obrigacdes de manejo e recuperacdo da fauna e da flora locais
com o intuito de restaurar o ecossistema nativo da regido (itens 3.1 e 6.3.3.10 do CEC, peca 47,
fls. 11 e 26).

Quanto a essa obrigacédo tecnicamente relevante®?, o Edital é silente em exigir qualquer expertise
das licitantes, ndo havendo previsdo de comprovacao de acervo técnico especifico para os casos

em gue se espera medidas de gestdo ambiental das contratadas. Ha, apenas, uma

32200/ (740 + 200) = 20%

3 E atil mencionar que o SMD, disciplinado no Anexo V do Contrato, atribui pesos distintos a certos indicadores que aferem a performance da
concessionaria na execucao de encargos contratuais, notadamente o peso de 25%, o mais alto de todos, é dado ao indicador que mede o
desempenho em manejo de areas verdes.
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recomendacgdo para que a concessionaria possua certificagdo ambiental (item 11.1.6 do CEC,
peca 47, fl. 81):

11.1.6: Recomenda-se que a CONCESSIONARJA obtenha CERTIFICACAO ISO
9001 em Gestéo da Qualidade e a CERTIFICACAO ISO 14001 Sistema de Gestao
Ambiental.

Finalmente, como ja tratado em outra parte deste relatério, 0 CEC enumera diversas atividades
afeitas a operacdo e gestdo do parque (itens 9 e 10 do CEC), como limpeza, seguranca e

vigilancia, manutencéo etc.

Em outros editais de licitacdo de projetos de desestatizacao, a Origem optou por exigir atestados
de gestéo predial/zeladoria com clara mengdo a servigos relevantes necessarios a execucao

daqueles contratos:

o EC 010/2022/SGM-SEDP (Escolas da DRE de Sao Mateus):

15.5.1.2. Quanto a experiéncia em gestao predial:

a) comprovacdo de aptiddo para o desempenho do OBJETO da presente
LICITACAO, por meio da apresentacdo de atestado(s) de capacidade técnico-
operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s)
gual(is) comprove(m) a experiéncia do LICITANTE na execucéao direta ou indireta
de servicos de gestédo predial, incluindo, ao menos limpeza ou conservacédo ou
manutencédo, de edificacfes de uso institucional, comercial e/ou de servicos, que
recebam fluxo constante de pessoas, e que, cujas areas construidas, somadas,
totalizem, no minimo, 18.000 m2 (dezoito mil metros quadrados). (grifos N0Ssos)

J EC 009/2023/SGM-SEDP (CEUs — Lote 2):

15.5.1.2. Quanto a experiéncia em gestéo predial:

a) comprovacao de aptidao para o desempenho da atividade OBJETO da presente
LICITACAO, por meio da apresentacdo de atestado(s) de capacidade técnico-
operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s)
gual(is) comprove(m) a experiéncia do LICITANTE na execucéo direta ou indireta
de servicos de gestdo predial, incluindo, ao menos limpeza e conservacéo,
manutencéo e vigilancia, em edificacdes, de propriedade publica ou privada, que,
somadas, tenham capacidade de ocupacao de, no minimo, 2.600 (duas mil e
seiscentas) pessoas. (grifos N0ssos)

De notar, mais uma vez, um posicionamento contraditorio ao historico de exigéncias feito pela

Origem quanto a matéria, inclusive j& apreciada pelo TCM em outras ocasides.

Como se nao bastasse, ao estabelecer como requisito de qualificacdo técnica a apresentacéo

de atestados de “administracdo/gestdo de empreendimento de uso publico ou privado, destinado
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as atividades de turismo, cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo 120.000 (cento
e vinte mil) usuarios”, a Origem restringe sobremaneira a participacdo de licitantes que,
isoladamente, possuem expertise ha execucao de parcelas material e tecnicamente relevantes
desse projeto (p. ex: construcdo, gestdo predial, servicos de limpeza, seguranca, vigilancia,
jardinagem, manejo arboreo, recuperacao ambiental, etc.), mas que ndo poderdo se reunir em
consorcio para, juntas, comprovarem expertise na administracdo e gestdo de equipamentos
destinados a turismo, cultura, esporte ou lazer, muito embora elas, juntas, detenham capacidade

de executar 0os encargos mais relevantes do objeto.

Com efeito, construtoras de edificacbes possuirdo tdo somente atestados relacionados a
construgcdo; empresas especializadas em manejo arboreo possuirdo atestados de manejo
arbdreo; assim como as de seguranca e vigilancia, ou de limpeza e manutencao terdo atestados

especificos de sua area de atuacao.

Reunidas em consorcio, elas conseguiriam comprovar expertise na execucao das parcelas mais
importantes do contrato®*, mas da forma como o edital estabeleceu o critério de qualificacdo

técnica, apenas empresas que mantenham grandes contratos de administracdo e gestdo de

equipamentos com as finalidades especificadas poderdo participar do certame, sem

necessariamente possuirem a expertise para implantar e gerir o Parque Campo de Marte nos
termos estabelecidos pelo Edital em exame.

Por esse prisma, a mantenedora do Museu de Arte de S&o Paulo (MASP), localizado no meio da
Av. Paulista, imerso numa selva de edificios de concreto, e que recebe mais frequentadores do
que os 120 mil exigidos pelo Edital®®, podera arrematar a licitagdo do Parque Campo de Marte,
localizado numa floresta de Mata Atlantica, mesmo sem nunca ter tido que contratar jardineiros

para ro¢car um mero gramado.

34 LF n° 14.133/21: Art. 67. A documentac&o relativa a qualificagdo técnico-profissional e técnico-operacional sera restrita a: [...]

§ 1° A exigéncia de atestados sera restrita as parcelas de maior relevancia ou valor significativo do objeto da licitagdo, assim consideradas as
que tenham valor individual igual ou superior a 4% (quatro por cento) do valor total estimado da contratagéo. (grifos nossos)

% https://www.gov.br/pt-br/noticias/cultura-artes-historia-e-esportes/2020/01/masp-recebe-mais-de-700-mil-visitantes-e-atinge-marca-historica-
em-2019. Acesso em 28.05.24.
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Pois bem. Uma situacao esdruxula assim configura justamente uma contratagdo aventureira, que
a Origem alega procurar evitar3®, mas, ao contrario, viabiliza totalmente com o critério de

qualificac&o técnica eleito para o Edital do Parque Campo de Marte.

Sublinhe-se, também, que a Origem limita os usos dos equipamentos que tenham sido
administrados e geridos pelas licitantes para fins de apresentacdo dos atestados:
“‘empreendimento de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo, cultura, esporte

ou lazer”.

Ha davidas, por exemplo, se concessionarias de terminais rodoviarios/portuarios/ aeroportuarios,
que possivelmente sdo capazes de administrar e gerir equipamentos com numero de
frequentadores - grande parte turistas - muito superior ao do Parque Campo de Marte, poderéo

usar seus atestados de acervo técnico para a licitacdo que aqui se examina.

Em outros termos: empresas de outros segmentos de atuacdo econdmica poderdo se sentir
inibidas em participar do certame, embora possam dispor de capacidade de execucéo do objeto

desse Edital.

Ora, a propria SPP afirma que “ha poucos atores atuando no setor de parques no Brasil (menos
de dez), considerando principalmente a grande quantidade de ativos e o potencial dessa agenda

para o pais”.

A conclusé@o se pode extrair, portanto, da exigéncia de qualificacao técnica consignada no Edital

da licitac&o € de que:

(1) N&o elenca as parcelas de maior relevancia técnica ou valor significativo necessarios a

definicdo dos critérios de qualificacdo técnica (art. 18, IX da LF n° 14.133/21);

(i) N&o avalia propriamente a expertise das licitantes em executar as parcelas de maior

relevancia do objeto, como construcdo, gestdo predial, gestdo ambiental, etc., pois nao

3% [...] resguarda-se o Poder Concedente em fazer as exigéncias cabiveis a assegurar tal expertise do parceiro privado, inibindo a participagdo
de aventureiros. (pec¢a 63, fl. 2)
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discrimina tais parcelas ao aglutinar, numa expressdo genérica, apenas 0S encargos de

“administracao e gestao de equipamentos” (art. 67, §1° da LF n° 14.133/21);

(i)  N&o prevé exigéncias relacionadas as subcontratadas de modo a salvaguardar o minimo
de experiéncia de possiveis terceirizadas na realizacdo das obras, sobretudo aquelas que
envolvam estruturas de drenagem e amortecimento de cheias, bem como de outros encargos
previstos no CEC, como exige o art. 122, 81° da LF n°® 14.133/21;

(iv) Inibe a participacdo de licitantes que, reunidas em consorcio, poderiam atestar
capacidade de realizacdo de grande parte dos encargos de facilities e gestdo/operacédo de
equipamentos publicos em geral, e encoraja a participacdo de licitantes aventureiros que
atendam ao requisito estabelecido, ferindo os principios da eficiéncia, eficacia, entre outros
previstos no art. 5° da LF n°® 14.133/21;

(V) Demonstra posicionamento atipico da Origem quando comparado com o de outros editais
formulados, e provoca restritividade de participacdo de interessados e possivel direcionamento
do certame para menos de dez empresas que atuam nesse mercado (art. 9°, |, a da LF
n° 14.133/21).

Diante do exposto, ha infringéncia ao estabelecido nos art. 18, IX e art. 67, 81° da LF
n® 14.133/21.

3.5.5. Néo h&a no item 16.5 do Edital previsdo para que as subcontratadas comprovem
deter capacidade técnica para a execucdo das atividades da concessdo. A Origem
deixou de estabelecer as partes do objeto passiveis de serem subcontratadas pela
concessionaria e seus respectivos limites, em inobservancia ao art. 25, 81° da LF
n°8.987/95 e ao art. 122 da LF n°14.133/21, inviabilizando, como consequéncia, 0
cumprimento do seu 81°.

O art. 25, 81° da LF 8.987/95 autoriza a contratacdo de terceiros, pela concessionaria, para
executar parcelas do objeto inerentes, acessorias ou complementares ao servi¢co concedido e a

implementacao de projetos associados.

A subclausula 13.1.g) da Minuta Contratual outorga a concessionaria o direito de subcontratar

terceiros para realizagdo de atividades relacionadas a execucdo do objeto. Para tanto, a

subclausula 13.1.1 ressalva que a concessionaria “devera cuidar para que 0s terceiros
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contratados ou subcontratados sejam detentores de capacidade técnica compativel com as
atividades OBJETO da CONCESSAOQ” (peca 46, fls. 26/27).

Todavia, ndo ha noitem 16.5 do Edital (peca 44, fls. 29/31) previsfes para que as subcontratadas
comprovem deter capacidade técnica para a execucao das atividades da concessao. Alias, ndo
h& nem mencao no Edital e seus anexos as parcelas do objeto suscetiveis de serem executadas

por terceiros subcontratados, como exposto em outro topico deste Relatorio.

Realmente, a indefinicdo das partes do objeto passiveis de serem executadas por terceiros
implica a total possibilidade de subcontratacdo, quando a legislacdo autoriza a subcontratacao

apenas de partes do objeto, limitadas previamente pela Administracao.

Nesse caso, a Origem deixou de estabelecer as partes do objeto passiveis de serem
subcontratadas pela concessionaria e seus respectivos limites, em inobservancia ao art. 25, 81°
da LF n®8.987/95 e ao art. 122 da LF n°14.133/21, inviabilizando, como consequéncia, 0

cumprimento do seu 81°.

Como de praxe em contratos de concessao, a Minuta Contratual destaca que é obrigacédo da
concessiondria responder, perante o poder concedente e terceiros, por todos 0s servicos

subcontratados (subclausula 12.1.00, peca 44, fl. 19).

Saliente-se que a subclausula 24.7 da Minuta (peca 44, fl. 37) prevé que a futura concessionaria
inclua, nos contratos celebrados com terceiros que venham explorar receitas nas dependéncias
da area de concessdo, clausula que os obrigue a disponibilizar, ao poder concedente,
demonstracdes financeiras e contabeis que comprovem a obtencdo de receita com a atividade

desenvolvida.

Embora n&o conste na Nota Técnica nenhuma justificativa para essa subclausula, tampouco o
substrato legal que a alicerce, imagina-se que o intuito dessa previsédo seja evitar fraudes por
parte da futura concessionaria no processo de apuracao da receita bruta que é base de célculo

do mecanismo de pagamento da outorga variavel.

3.5.6. Recomenda-se o aperfeicoamento dos documentos editalicios para prever a
formalizagdo, por meio de termo de aditamento, de todas as eventuais alteracdes
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contratuais, ainda que propostas pelo comité de transi¢do, acompanhadas das anélises
e calculos pertinentes — como previsto no art. 124, Il e no art. 132 da LF n° 14.133/21,
evitando a aprovacgao “com ressalvas” dos planos e projetos obrigatérios, expondo o
poder concedente ariscos de pleitos de reequilibrio econémico-financeiro.

A partir da publicagdo do extrato de contrato, inicia-se o Periodo de Transi¢cdo, previsto para
terminar até a data de emissdo da Ordem de Inicio, com duragcdo méaxima de até seis meses

(subclausula 6.3 da Minuta Contratual, peca 46, fl. 8).

A responsabilidade pela seguranca, manutencdo e zeladoria da area da concessao
permanecerdo sob responsabilidade do poder concedente durante esse periodo, mas a
concessionaria estara autorizada a realizar visitas técnicas e desenvolver estudos da area da

concessao (subclausulas 6.3.1 e 6.3.3 da Minuta, peca 46, fl. 8).

Por seu turno, o CEC dispde sobre a criacdo do Comité de Transicao (item 12, peca 47, fl. 84),
previsto para ocorrer em até dez dias Uteis a partir da data de publicagdo do instrumento
contratual. Tal comité serd composto por trés membros do poder concedente e dois da

concessionaria, sendo presidido por um membro do poder concedente.

O proposito do comité € atuar na tramitacao de todos os planos e projetos visando a sua integra
aprovacao, dentro dos prazos assinalados, e permanecerd ativo até o final do programa de

intervencoes.

Sobre isso, cumpre recordar falhas observadas pela Auditoria no Acompanhamento de Execucéao
do Contrato de Concessao do Complexo do Anhembi (item 3.3 do Relatério Conclusivo — peca
77 do eTCM 9040/2021), em que a Origem adotou a pratica de aprovar “com ressalvas”
documentacao obrigatéria elaborada pela concessionaria daquele equipamento, prejudicando o
acompanhamento das reais intervencfes que a contratada esta executando no local e expondo,
injustificadamente, o poder concedente a riscos de pleitos para recomposicdo do equilibrio

econdmico-financeiro do ajuste firmado.

Por essa razdo recomenda-se que seja conferida maior énfase, na Minuta Contratual, para que

a aprovacdo dos planos e projetos obrigatorios seja realmente integral, sem brechas a

aprovacoes parciais, parceladas ou com ressalvas.
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Chama atencéo, ainda, o constante no subitem 12.1.1 do CEC (peca 47, fl. 84) que autoriza o
comité a decidir pela prorrogacdo dos prazos contratuais em caso de necessidade. Isso porque
a prorrogacdo do prazo pode ensejar processos de recomposicdo do equilibrio econdémico

financeiro em fase muito incipiente da execuc¢ao do ajuste.

Com efeito, eventuais propostas de prorrogagao de prazo requerem detido exame para identificar
as repercussdes sobre a equacdo econdmico-financeira do contrato e a apresentagdo de
justificativas proprias para que medidas dessa natureza sejam formalizadas por meio de termo

aditivo assinado, também, pela autoridade publica competente.

Nesse sentido, recomenda-se o aperfeicoamento dos documentos editalicios para prever a

formalizacdo, por meio de termo de aditamento, de todas as eventuais alteracdes contratuais,

ainda que propostas pelo aludido comité, acompanhadas das analises e calculos pertinentes —
como previsto no art. 124, Il e no art. 132 da LF n°® 14.133/21.

Finalmente, cumpre mencionar a existéncia do Apéndice Il do CEC — Marcos e Prazos. Nele
encontra-se um resumo dos principais marcos temporais relacionados ao contrato, com destaque

para o periodo de transicao (peca 49, fl. 3).

3.5.7. Recomenda-se que a contratacdo do Verificador Independente e do Instituto de
Pesquisa seja feita pelo préprio poder concedente, tendo em vista que ndo ha
autorizacdo na LF n° 14.133/21 para que essa atribuicdo seja delegada a concessionaria,
em detrimento do interesse publico (art. 5° da LF n°® 14.133/21) e que seja prevista verba
especifica para a contratacdo, com valores indicados nas notas técnicas e demais
documentos do projeto de concesséo, como determina o art. 18, IV da LF n°®14.133/21,
aléem do aperfeicoamento desse tema nos documentos editalicios, a fim de garantir que
haja plena afericdo de todos os indicadores que compde a Avaliacdo de Desempenho e
da revisdo das disposi¢cfes contratuais sobre a fiscalizacdo do ajuste para prever o
determinado pelo art. 30, paragrafo tnico da LF n° 8.987/95.

As clausulas 262 e 272 da Minuta de Contrato (peca 46, fls. 39/41) tratam da fiscalizacdo e do
regime especial de atendimento prioritario. A possibilidade de contratacdo de terceiros para
prestarem auxilio na fiscaliza¢do da concessao esta prevista na subclausula 26.2 que menciona

0 Anexo V do Contrato — Sistema de Mensuracao de Desempenho (SMD).

A subclausula 26.4 autoriza o poder concedente delegar a funcéo de fiscalizacdo da concessao

a Agencia Reguladora de Servigos Publicos do Municipio de Sdo Paulo — SP Regula.
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Primeiramente, quanto a atuagcdo dos terceiros que prestardo auxilio na fiscalizacdo do ajuste,
deve-se notar que o SMD prevé a contratacdo de dois tipos de agentes: (i) Verificador
Independente, responsavel pela Avaliagdo de Desempenho e calculo do Fator de Desempenho;
e (ii) Instituto de Pesquisa, responsavel pela realizacdo da Pesquisa de Satisfacdo do Usuario,

elemento que integra a apuragao de alguns indicadores de desempenho (peca 52, fl. 18).

O item 2.1 do SMD (peca 52, fl. 5) utiliza o conectivo e/ou, indicando ser uma faculdade da
concessionaria contratar somente um ou os dois agentes. Entende-se, sobre o ponto, que, devido
ao fato de a Pesquisa de Satisfacdo do Usuario integrar o célculo de indicadores apurados na
Avaliacdo de Desempenho, e como esta, por sua vez, compde o Mecanismo de Pagamento da
outorga variavel, a contratagdo dos dois tipos de agentes deveria ser feita obrigatoriamente,
excepcionada apenas a hipétese de uma Unica empresa conseguir desempenhar as duas

tarefas.

Muito embora, sob o ponto de vista da isencdo que a Avaliagdo de Desempenho deve

demonstrar, entende-se que deveria ser exigida a contratacdo de duas empresas distintas.

Nesse sentido, recomenda-se o aperfeicoamento desse tema nos documentos editalicios, a fim

de garantir gue haja plena afericdo de todos os indicadores que compde a Avaliacdo de

Desempenho de forma isenta e transparente (item yyy da subclausula 12.1 da Minuta, peca 46,

fl. 23), e que materialize a “cooperacdo dos usuarios” prevista no art. 3° da LF n°® 8.987/95.

by

Além disso, omisso o Edital quanto & composicdo da comissdo periddica formada por
representantes do poder concedente, da concessionaria e dos usuarios, destacada no paragrafo

Unico do art. 30 da LF n°® 8.987/95. Por essa razao, recomenda-se a revisao das disposicoes

contratuais sobre a fiscalizacdo do ajuste para prever o determinado pelo art. 30, paragrafo Unico
da LF n° 8.987/95.

Em continuacao, o item 8 do SMD (peca 52, fls. 18/22) expbe diretrizes para a contratacdo do
Verificador Independente e do Instituto de Pesquisa pela concessionaria. Ocorre que a LF
n° 14.133/21 ndo autoriza a Administracédo a delegar a contratada a contratacdo de terceiros para

assisti-la no desempenho da fiscalizacdo do ajuste.
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E nem faria sentido autorizar essa delegacao, tendo em vista que a contratacao do terceiro pela
concessiondria poderia comprometer a imparcialidade da atuacdo desse terceiro em favor da
contratada numa concessao em que havera recebimento de outorga pelo poder concedente; ou
seja, num tipo de contrato vulneravel a manipulacéo dos dados a fim de reduzir o valor da outorga
varidvel anual a ser paga pela concessionaria ao poder concedente, a despeito da preocupagao
mencionada no item 8.13 do SMD (peca 52, fl. 21).

Portanto, recomenda-se a revisdo do SMD para gue a contratacdo do Verificador Independente

e do Instituto de Pesquisa seja feita pelo proprio poder concedente, tendo em vista que ndo ha

autorizacdo na LF n°®14.133/21 para que essa atribuicdo seja delegada a concessionaria,

sobretudo diante dos interesses inerentes que a concessionaria tera sobre a atuacao desses

agentes de apoio, em detrimento do interesse publico, art. 5° da LF n° 14.133/21.

Por fim, recomenda-se que o poder concedente preveja em seus instrumentos de planejamento

orcamentario verbas especificas para a contratacdo desses terceiros que o auxiliardo na

fiscalizacdo do ajuste e que tais valores sejam estimados e indicados nas notas técnicas e

demais documentos gue estruturam este projeto de concessdo, como determina o art. 18, IV da
LF n°® 14.133/21.

3.5.8. Carece de justificativa a ordem prioritaria de entrega das obras de implantacado do
Centro de Convivéncia e da Area de Apoio ao Carnaval, em detrimento das obras de
implantacdo do parque propriamente dito, bem como recomenda-se a elaboragéao e
inclusdo dos cronogramas fisico-financeiros das obras previstas para a area da
concessdao, em especial das obrigatérias, como exige o art. 23, paragrafo Unico, inciso |
da LF n° 8.987/95.

Nao foram identificados no Edital e anexos os cronogramas fisico-financeiros das obras
vinculadas a concesséo, em especial das obrigatorias. O CEC apenas disciplina a ordem de
entrega dessas obras obrigatoérias, que devem ser entregues em duas fases. A Fase 1 contempla
a entrega da Area de Apoio ao Carnaval (Nucleo 3) e do Centro de Convivéncia (Nucleo 2),

previsto para ocorrem em até 18 meses da data de emisséo da ordem de inicio (Ol).

Ja a Fase 2 abarca a entrega do Nucleo de Preservacédo e do Equipamento Esportivo, além de
outras intervencdes obrigatorias, previsto para ocorrer em até 48 meses da data de emissao da
Ol.
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Observa-se que a Origem optou por conceder o terreno para implantacédo do Parque Campo de
Marte, mas determinou que sejam primeiro entregues obras de uso especifico, que beneficiarao
nimero limitado de usuérios®’, em detrimento do parque em si, cujo prazo para ser integralmente

disponibilizado a sociedade é de 48 meses.

Embora a Nota Técnica (peca 60, fl. 59) trate da estruturacdo de entregas previstas para a
concessao e as relacione com suas estimativas de investimento, ndo resta detalhada a
distribuicdo, na linha temporal, das principais etapas referentes a implantacdo de todas essas
obras (por exemplo: estudos e projetos, movimentacdo de terra, fundacdes, estruturas,
vedacOes, instalacdes prediais, acabamentos, etc.) acompanhada da indicacdo das despesas
previstas para sua execucéo, de forma a ilustrar o planejamento realizado para essa concessao
e servir de guia para a realizacdo das atividades de acompanhamento e fiscalizacao do contrato
pelo poder concedente, pelo controle interno e externo, além de servir de parametro para

eventuais alteragdes dos prazos.

Além disso, a auséncia dos cronogramas fisico-financeiros das obras previstas para a concessao

desrespeita o art. 23, paragrafo Unico, | da LF n°® 8.987/95.

Diante do exposto, necessario o fornecimento de justificativa para a ordem prioritaria de entrega

das obras de implantacdo do Centro de Convivéncia e da Area de Apoio ao Carnaval, em

detrimento das obras de implantacdo do parque propriamente dito, bem como recomenda-se a

elaboracdo e inclusdo dos cronogramas fisico-financeiros das obras previstas para a area da

concessao, como exige o art. 23, paragrafo Unico | da LF n° 8.987/95.

3.5.9. Indefinidos os procedimentos e critérios para a avaliagao da exequibilidade da
proposta comercial mais bem classificada. Recomenda-se a definicdo de parametros
objetivos para eventual exame de exequibilidade da proposta comercial mais bem
classificada e que a solicitagdo do plano de negécios da vencedora ndo seja uma mera
faculdade da comisséo especial de licitacdo, mas uma obrigacédo, conferindo, assim,

37 Além disso, os usos a serem praticados no Nucleo 3 e no Centro de Convivéncia ndo possuem arrimo na Lei de Zoneamento (subitem 3.3.1.
do presente Relatério).
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transparéncia e objetividade a essa etapa do certame, em respeito ao art. 5° e ao art. 15,
§3° da LF n°© 8.987/95.

O item 14 do Edital (pega 44, fl. 19/21) discorre sobre a apresentagao das propostas comerciais
dos licitantes (envelope 1), na forma prevista no modelo constante no Anexo Il do Edital —

Modelos e Declaracdes.

A proposta comercial deve conter o valor da outorga inicial a ser paga pela concessionaria ao
poder concedente, sendo ela o critério de classificagao das licitantes (item 18.2 do Edital, pega
44, fl. 33), como previsto no art. 15, Il da LF n°® 8.987/95.

As propostas comerciais devem abranger a totalidade dos encargos previstos no contrato, com
todos os investimentos, tributos, custos, o pagamento da outorga inicial, o pagamento da outorga
variavel, os riscos alocados a concessionaria, o prazo do ajuste, a reversibilidade de bens, etc.
(item 14.6 e 14.7 do Edital, peca 44, fl. 20).

Apesar disso, o item 14.9 do Edital veda a apresentacédo dos planos de negdcios dos licitantes
em quaisquer envelopes a serem entregues durante o certame. Por outro lado, o item 14.9.2
faculta a Comissdo Especial de Licitagdo solicitar a apresentagcdo do plano de negocios do

licitante classificado em primeiro lugar para fins de “avaliagdo de exequibilidade” (peca 44, fl. 21).

Sobre esse assunto, o art. 15, 83°, da LF n°8.987/95 determina que o poder concedente
recusara “propostas manifestamente inexequiveis ou financeiramente incompativeis com os
objetivos da licitagao”. A lei que rege as concessdes comuns, porém, nao estabelece parametros
para tal avaliagdo. J& a LF n° 14.133/21 trata do assunto em seu art. 59, notadamente em seus

paragrafos 2°, 3° e 4°.

Tendo em vista, portanto, que a LF n°8.987/95 ndo define os critérios para avaliacdo da
exequibilidade tratada em seu art. 15, apela-se aos referenciais trazidos pela LF

n® 14.133/21 que trata dessa avaliacédo para os casos de obras e servigos de engenharia.

Cumpre mencionar, sobre o tema, que ja houve episédio em que um licitante interpds recurso
contra a proposta comercial vencedora durante a licitacdo EC 009/2023/SGM-SEDP (PPP dos
CEUs — Lote 2).
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Nesse recurso, 0 licitante requereu a avaliagdo da exequibilidade da proposta comercial
vencedora, tendo em vista que aquele Edital também facultava a comissao de licitagdo que
solicitasse o plano de negdcios da vencedora. Ocorre que o recurso impetrado foi indeferido sem
a solicitacdo do plano de negdcios da licitante classificada em primeiro lugar e sem avaliacdo de
exequibilidade desse plano (peca 66).

Nesse rastro, recomenda-se a avaliacdo dos pardmetros mais adequados a serem adotados pela

Origem para realizar_eventual exame de exequibilidade da proposta comercial mais bem

classificada, indicando-0s expressamente no edital, e que a solicitacdo do plano de negécios da

vencedora ndo seja uma mera faculdade da comissao especial de licitacdo, mas uma obrigacao,

na hipoétese de haver guestionamentos acerca da exequibilidade dessa proposta, conferindo,

assim, transparéncia e objetividade a essa etapa do certame, em respeito ao art. 5° e ao art. 15,
83° da LF n° 8.987/95.

3.5.10. Incluséo de riscos devido a precaria caracterizagdo do objeto. Recomenda-se a
revisdo da Matriz de Risco em face do necessario aperfeicoamento da documentacéao
que caracteriza a area da concessado, como exige o art. 18, Xl da LF n°©8.987/95, com
laudos ambientais e geotécnicos que mitiguem os riscos indicados acima, bem como a
apresentacédo de justificativa para a atribuicdo do encargo de limpeza dos cérregos que
atravessam a area da concessdo a Subprefeitura Santana-Tucuruvi e como iSso sera
tratado na alocacao de riscos dessa concesséao.

A Nota Técnica aborda a questdo da alocacao de riscos em seu subitem 5.3.4.11, sendo valido

destacar as seguintes explicacdes (peca 60, fls. 116/118):

Assim, foram construidas trés clausulas para disciplinar o assunto: uma que arrola
alguns dos principais riscos a serem tomados pela futura concessionaria, outra
que lista aqueles alocados ao poder concedente e, por fim, uma clausula para
disciplinar os riscos compartilhados entre as partes.

A Minuta Contratual estipula a aloca¢éo dos riscos da concessdo em suas clausulas 282 a 312
(peca 46, fls. 41/43) com referéncia ao Anexo IX do Contrato — Matriz de Risco (peca 56), que

também cuida dos riscos referentes a execucéo do contrato.

De acordo com o item 4 da Matriz de Risco, os “mecanismos de prevencgao” referem-se as acdes
gue podem ser realizadas pelas partes com o potencial de evitar a concretizacao dos riscos (peca
56, fl. 3). Isto €, a Matriz de Risco ndo apenas arrola e designa os riscos as partes conforme suas
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aptiddes, mas oferece exemplos de medidas que podem ser adotadas pelas partes em face da
materializacdo dos riscos, com bastante destaque a contratacdo de todos 0s seguros

necessarios pela concessionaria.

Os riscos estéao divididos em quatro tipos: | — Riscos de Engenharia e Operacao; Il — Riscos
Juridicos; lll — Riscos Econémico-Financeiros; e IV — Riscos Ambientais. A Matriz indica, dentre
os tipos de riscos, o tema, o fato ou agcdo que o materializa, sua alocacéo e exemplos de

mecanismos de prevencao e mitigacao (peca 56, fls. 4/26).
Dentre os variados riscos listados, cumpre lancar luz sobre alguns que despertaram duvidas:

e ) Eventuais imprecisfes quanto a metragem da area da concessao indicada no edital e
anexos: risco alocado a concessionaria, com a ressalva de que toda a documentacéo
editalicia referente a area da concessao € meramente referencial e recomenda-se a

concessionaria a realizacdo de visita técnica a area da concessao.

Impende questionar a Origem sobre a reqularidade fundiaria do terreno, uma vez que nao foram

observadas, no instrumento convocatorio € nos documentos gue instruem o SEI da licitacao,

copias de reqistros, matriculas, e do cadastramento do terreno junto a serventias extrajudiciais,

ou em 6rgaos da Prefeitura, como a Procuradoria Geral do Municipio. Importa saber, inclusive,

se a area de 20 mil m? desmembrada da area selecionada para a concessao possui matricula

independente da area da concessao.

Entende-se que tal risco n&o teria razdo de existir se a Origem realizasse os levantamentos
técnicos minimos do terreno para bem caracteriza-lo quanto a suas dimensoes, limites, etc. e
fornecesse todos os estudos e registros pertinentes a area de concessao no bojo dos demais
anexos do Edital. Trata-se de uma providéncia que somente a Origem pode tomar, pois a
regularizacdo dos terrenos remanescentes do termo assinado com a Unido depende da prépria

Prefeitura, mais do que da futura concessionéaria.

e z) Danos ocasionados nos equipamentos do parque que venham a prejudicar a sua

correta operacdo: risco alocado a concessiondria, que devera realizar os encargos de
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zeladoria e manutengdes sobre os bens da concesséo, além de oferecer treinamentos

aos seus funcionarios e prestadores de servigo, e contratar 0os seguros pertinentes.

Ocorre que, como dito, a limpeza dos corregos que cruzam a area da concessao continuara sob
responsabilidade da Subprefeitura de Santana-Tucuruvi. Essa condicdo parece fragilizar a

alocacdo desse risco a concessionaria.

Em verdade, néo resta justificada a designacéo desse encargo (limpeza dos riachos que passam
pela area da concessao) a Subprefeitura, tendo em vista que isso eleva o potencial de problemas

causados por 6rgdos alheios ao contrato e cuja atuagdo escapa ao controle da SVMA.

« mmm) Onus, danos, despesas, pagamentos, indenizacbes e eventuais medidas judiciais
decorrentes de atos ou fatos, inclusive de natureza ambiental, que decorram de culpa
exclusiva do poder concedente ou de quaisquer terceiros por ele contratados; vvvv)
Verificacdo de vicios ocultos que impecam a execucao das obras na area da concesséao;
wwww) Prejuizos causados a terceiros ou ao meio ambiente pelos administradores,
empregados, prepostos, prestadores de servigo, ocorridos antes da data da ordem de
inicio; yyyy) A existéncia de condi¢cdes adversas de solo/terreno da area da concessao

gue impecam a execucao do programa de intervencoes.

Todos esses riscos foram alocados ao poder concedente, que deve cooperar e prestar auxilio
nas atividades da concessao, fornecer informagdes a concessionaria, bem como fiscalizar o
ajuste. Além disso, a Matriz recomenda as licitantes a realizacdo de visita técnica a area da

concessdo; e a futura concessionaria, a contratagdo dos seguros necessarios.

Cumpre, entretanto, sublinhar novamente que a Origem deixou de realizar levantamentos sobre
eventuais passivos ambientais existentes no local e identificar possivel contaminag&o do solo ou
dos corpos d’agua que cruzam o parque. Considera-se essa medida recomendavel, vez que a

existéncia de passivos ambientais pode inviabilizar a ocupacéao de certos locais do terreno, seja

% Nem todos os riscos, sobretudo os ambientais e geotécnicos, sdo passiveis de serem mitigados com a contratagdo de seguros. Os seguros
contra riscos de engenharia, por exemplo, protegem contra eventos que possam danificar, prejudicar ou impedir a realizagdo de obras de
engenharia. Nao se prestam, portanto, para atenuar prejuizos causados pela elaboracdo de projetos precarios, amadores e inaptos de
engenharia, como aqueles que se revelem inexequiveis pelo diagnéstico tardio de condigées geotécnicas limitantes. A responsabilidade pelo
diagndstico do terreno e pela qualidade dos projetos de engenharia nédo pode ser terceirizada.
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pelo oneroso processo de descontaminacado, seja por questfes de seguranga a saude e ao bem-

estar dos usuarios.

Em suma, o levantamento e diagnostico da atual situacdo da area da concessdo é medida
necessaria ndo apenas a mitigacado dos riscos aqui tratados, mas a plena caracterizagdo do

objeto a ser concedido.

Concluindo, recomenda-se a revisdo da Matriz de Risco em face do necessario aperfeicoamento

da documentacdo que caracteriza a area da concessdo, como exige o art. 18, Xl da LF

n° 8.987/95, com laudos ambientais e geotécnicos que mitiguem os riscos indicados acima; bem

como a apresentacao de justificativa para a atribuicdo do encargo de limpeza dos corregos que

atravessam a area da concessao a Subprefeitura Santana-Tucuruvi € como isso serd tratado na

alocacao de riscos dessa concessao.

3.5.11. O calculo dos investimentos em bens reversiveis possui fragilidades
metodolégicas e grau de precisao inferior ao nivel de anteprojeto. Recomenda-se a
revisdo dos orcamentos elaborados para a implantacdo dos itens de investimento
supracitados, afim de atender, ao menos, 0s requisitos de anteprojeto elencados no art.
6°, XXIV da LF n°14.133/21, e permitam a avaliacdo sobre a pertinéncia e correcao dos
valores apurados para 0s investimentos da concesséao

Os investimentos previstos na modelagem econdémico-financeira do projeto foram calculados
com base em metodologia apresentada na Nota Técnica em cerca de R$ 200 milhdes (peca 60,
fl. 52).

Tal montante foi estimado para a implantacdo dos seguintes equipamentos:

Quadro 6: Estimativa de Investimentos Totais

Agrupamento de Investimentos Valor (em milhares de R$)
Nucleo de Preservacéo 92.917

Centro de Convivéncia 11.563

Area de Apoio ao Carnaval 5.109

Equipamento Esportivo 16.460

Empreendimentos Associados 75.696

Total 201.746

Fonte: peca 60, fl. 52.

A seguir, serdo comentados alguns pontos de fragilidade identificados nas parcelas de maior

risco e/ou valor significativos dos investimentos previstos.

o Nucleo de Preservacao:
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De acordo com a Nota Técnica, a infraestrutura necessaria para a implantacdo desse nucleo
consiste em: construcdo de edificacdes de apoio e administrativas, intervencdes externas,
cercamentos, construcdo de passarelas e caminhos, implantacado de equipamento de ginastica,
implantacdo de mobiliarios, elaboracdo de paisagismo, projeto executivo, Levantamento
Planialtimétrico Cadastral (LEPAC) e implantacdo de redes de drenagem (peca 60, fl. 53).

O valor referencial para implantagdo desse nucleo foi obtido em “Relatério enviado pela
Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente (SVMA), disponivel no Anexo IV do Edital do
Chamamento Publico n.° 001/2018, no ambito do Procedimento Preliminar de Manifestacédo de
Interesse (PPMI)”: R$ 47,2 milhdes. No entanto, a SPP informou que (peca 60, fl. 53):

[...] foram realizados alguns refinamentos de forma a contemplar o Plano de
Ocupacéo proposto para este projeto, de forma que foi realizada a parametrizacdo
das redes de drenagem para toda a area da Concessdo (77.500 m2 area de
drenagem contemplada pelo estudo originalmente, passando a 96.471 m2 apés a
parametrizacdo para a area da concessao) [...].

Nao foram oferecidas justificativas técnicas para os aludidos “refinamentos”, que elevaram a area
de drenagem prevista inicialmente pela SVMA em quase 25%%2°, como indicacéo cartogréafica da
bacia de contribuicdo abarcada nessa alteracdo de area, nem levantamentos de regimes
hidrolégicos e pluviométricos dessa bacia que evidenciem a pertinéncia das alteracGes
empreendidas sobre a proposta original de SVMA. Tais alteragdes elevaram o valor estimado
desses investimentos para mais de R$ 68 milh6es, como aponta a NT.

Merece atencdo também a estimativa de custos para a implantacédo de pontes e acessos nesse
nucleo: custo por m? obtido “através do edital de Tomada de Precos para contratacdo de empresa
especializada para construcdo de pontes realizado no Municipio de ltupiranga (PA) em 2021”
(peca 60, fl. 54).

A selecdo de valores estimados em procedimento licitatério numa cidade com menos de 50 mil
habitantes*® ndo parece sensata, pois, (i) esses valores sdo meras estimativas para a tomada de

preco publicada e ndo representam os precos praticados pelo pequeno Municipio de Itupiranga,

3996471 / 77500 = 24,5%
40 https://iwww.ibge.gov.br/cidades-e-estados/palitupiranga.html. Acesso em 03.06.24.
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localizado no interior do Para; tampouco se sabe se as caracteristicas do objeto dessa tomada
de preco se assemelham as das obras previstas para o Parque Campo de Marte; e (ii) a pequena
cidade de Itupiranga possui realidades sociais, econémicas e ambientais completamente
distintas da cidade de S&o Paulo, inviabilizando a adocdo desses valores sem nenhum

tratamento que considere as diferencas essenciais entre 0s dois municipios.

Por fim, ndo h& previsdo legal para a ado¢éo de precos de referéncia usados em licitacdes de
outros entes. De fato, a LF n°® 14.133/21 elenca a ordem de parametros a ser observada para a
orcamentacao de obras e servigos de engenharia em seu art. 23, 82°. No caso, o inciso Il desse
paragrafo autoriza apenas a adoc¢do de valores praticados em contratacdes similares feitas pela
Administracdo Publica, e ndo dos valores estimados em certames.

. Centro de Convivéncia:

A Nota Técnica informa que a estimativa para implantacdo dos cinco campos de futebol no
Centro de Convivéncia foi feita “através do edital de Tomada de Pregos para contratagao de
empresa para construcao de campos de futebol realizado no Municipio de ltuporanga/SC” (pega
60, fl. 55).

Mesma critica tecida acima se aplica ao caso da orcamentacao das obras dos campos de futebol:
o edital de tomada de preco da cidade de Ituporanga/SC nédo fornece precos praticados pela
Administracdo Municipal daguela cidade, mas meras referéncias ao seu procedimento licitatério.
Ademais, a realidade dessa pequena cidade com 26 mil habitantes*! também é bastante distinta

da realidade paulistana, inviabilizando a ado¢ao desses valores sem adequado tratamento.

o Empreendimento Associado:

O empreendimento associado vislumbrado pela SPP para o parque contempla “a implantagao
de equipamentos de arvorismo, aluguel de bicicletas, quiosques e a construcdo de uma

edificacdo composta por (i) centro de trabalho compartilhado, (ii) academia; (iii) centro comercial

41 https:/lwww.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sc/ituporanga.html. Acesso em 03.06.24.
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de exploragdo de &rea bruta locavel (ABL); (iv) centro gastronémico; (v) estacionamento; e (vi)

espaco de lazer na cobertura” (peca 60, fl. 57).

O total de investimentos para o empreendimento associado corresponde a mais de R$ 75

milhdes, ou quase 38% do total de investimentos previstos para a area da concessao inteira.

Desses R$ 75 milhdes, R$ 40 milhBes sao para construir o Centro Comercial, com salas e lojas
para locacdo, e R$ 23 milhdes s&o para edificar o Centro Gastrondmico e Area de Lazer. O
calculo de boa parte desses investimentos foi feito a partir da multiplicacdo de areas estimadas
de construcdo pelo Custo Unitario Basico (CUB), acrescido de percentuais referentes a BDI,

elevadores, medidas mitigadoras de Polos Geradores de Trafego (PGT), etc.

Salta aos olhos, em primeiro lugar, que ndo resta esclarecido na Nota Técnica e nos documentos
editalicios se as premissas adotadas na modelagem técnica e econdémico-financeira sobre as
areas previstas de construcdo (tanto das obras obrigatdrias como das do empreendimento
associado) atendem as limitagdes impostas pelo coeficiente de aproveitamento da area da
concessao que, no caso, é 0,1 por se tratar de ZEPAM, pela taxa de ocupac¢do, que também é

0,1, e pela taxa de permeabilidade, que deve ser de 0,9 (Quadros 3 e 3A da LPUQS).

O unico croqui de locacao das edificacGes previstas no terreno da concesséo esta no Plano de
Ocupacéao Referencial (Anexo V do Edital, peca 58, fl. 14), e ele é falho em ilustrar elementos
bésicos para a implantacdo desse shopping center no meio do parque, com indicacdo clara dos

diversos setores do empreendimento e de suas areas de construcéo.

Em segundo lugar, ndo foram fornecidas concepcdes arquitetbnicas que permitam avaliar o

empreendimento associado quanto a eficientizacdo dos espacos e as premissas de
orcamentacao adotadas pela Origem.

Com efeito, as estimativas de investimento de diversos setores do empreendimento associado
foram indiscriminadamente acrescidas de contrapartidas referentes a medidas de mitigacéo ou
compensacao de PGT, embora ndo haja nenhuma mencao aos requisitos de enquadramento

desses setores a PGT'’s disciplinados na lei e normativos infralegais que cuidam desse assunto.
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Do mesmo modo, em relagéo aos elevadores, foram aplicados percentuais de 2% sobre o valor
estimado dos investimentos a alguns setores do empreendimento associado, mesmo sem haver
qualquer mencéo ao numero de pavimentos das edificacdes concebidas (o gabarito maximo
admitido em ZEPAM é de 10m“?), nem ao volume estimado de pessoas que venham a frequentar
essas dependéncias da area da concessao.

Considera-se, nessa toada, que a orcamentacdo desses investimentos ndo possui lastro em
projetos que tenham sido efetivamente desenvolvidos pela Origem, ainda que em sede de
anteprojeto, mas foi feita a partir de método sobremaneira aproximado, grosseiro, € cujos
resultados possuem margem de erro incompativel com os niveis de precisdo exigidos para a

licitagdo de uma concesséo dessa envergadura.

Como se sabe, os métodos para elaboracdo de orcamentos diferem quanto a precisdo dos
resultados alcancados. No presente caso, a simples multiplicacdo das areas de construcao por
um indice de precos resulta em valores demasiadamente imprecisos, com margem de erro de
+/- 30%43. Para que os valores dos investimentos dessa concessdo sejam propriamente
avaliados, requer-se a aplicacdo de metodologia em nivel de detalhamento de, ao menos,

anteprojeto4.

E vélido citar, neste contexto, que a Orientagdo Técnica OT - IBR 004/201245 do Instituto
Brasileiro de Auditoria de Obras Publicas (IBRAOP), que define o “orgamento preliminar” como

sendo o0 mais adequado para anteprojetos:

Orcamento preliminar: orcamento sintético composto pela descricdo, unidade de
medida, preco unitario e quantidade dos principais servigos da obra, elaborado
com base no anteprojeto de engenharia. Pressupde o levantamento de
guantidades e requer pesquisa de precos dos principais insumos e servicos.

42 Quadro 3A da LPUOS. Esse gabarito também pode limitar as possibilidades de exploragdo da cobertura das edificages (setor vi do
empreendimento associado — espaco de lazer na cobertura).

43 Orientacdo Técnica OT — IBR 004/2012 do IBRAOP: Faixa de precisdo esperada dos custos estimados de uma obra em relagéo ao seu custo
final. Disponivel em: https://www.ibraop.org.br/wp-content/uploads/2013/04/OT IBR0042012.pdf. Acesso em 04.06.24.

44 Oportuno ressaltar aqui que a legislagdo de concessdes comuns exige que os projetos elaborados para as licitagdes devam ter nivel de
detalhamento de projeto basico (art. 18, XV da LF n° 8.987/95). Nessa esteira, o tipo de orgamento adequado para editais de concessdes seria
o “detalhado ou analitico” (OT — IBR 004/2012) (grifos nossos).

4 https://www.ibraop.org.br/wp-content/uploads/2013/04/0OT_IBR0042012.pdf. Acesso em 05.06.24.
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Mesma linha de explicacéo é apresentada pelo Tribunal de Contas da Uniéo“®:

Orcamento Sintético

O orcamento sintético, como j& abordado neste Guia, € composto pela descri¢éo,
unidade de medida, preco unitario e quantidade de todos os servicos da obra.
Pressupde o levantamento de quantidades, mesmo que de forma aproximada ou
com o uso de indicadores, e requer pesquisa de prec¢os dos principais insumos e
servigos. Trata-se da planilha orgamentaria da obra propriamente dita, servindo
como principal guia de referéncia para a medicdo e pagamento dos servigos nas
empreitadas por preco unitario.

[...]

Metodologia paramétrica

Trata-se de um outro tipo de estimativa de custos, desenvolvido quando os
projetos do empreendimento j& se encontram em estagio mais avancado, mas
ainda ndo contém todos os elementos exigidos de um projeto bésico. Assim, o
método produz uma estimativa mais apurada do que a obtida mediante a
metodologia expedita.

A partir de levantamentos preliminares obtidos com base nos anteprojetos da obra
e mediante a utilizagédo de bancos de dados, separa-se a obra nas suas principais
unidades/etapas/parcelas em termos de custo.

Cada unidade/etapa/parcela da obra sera avaliada a partir de bancos de dados
alimentados com parametros de obras semelhantes ou com outras referéncias de
precos.

Em qualquer método de estimativa de custos, esses devem ser apropriados
separadamente, somente depois ocorre aplicacdo de um BDI referencial para
obtencéo de um preco de venda.

Com efeito, o racional dessa técnica de orcamentacdo de obras é fornecer referenciais com
niveis de precisdo de +/- 20% que tendem a melhor expressar, em nivel de anteprojeto, as

estimativas dos investimentos previstos nas concessoes.

Por fim, vale dizer que as areas de construcdo previstas para o empreendimento associado
embasam as estimativas de exploracdo comercial pela concessionéria e a indicacao clara de
viabilidade urbanistica para a construcéo desses espacos de exploracdo econbémica é essencial
para validar ndo apenas os calculos dos investimentos a serem amortizados pelo prazo de
vigéncia da concessao, mas também das fontes de receitas e, finalmente, do valor estimado das

outorgas inicial e variavel.

46 OrientacGes para elaboragdo de planilhas orcamentarias de obras publicas / Tribunal de Contas da Uniéo, Coordenag&o-Geral de Controle
Externo da Area de Infraestrutura e da Regi@o Sudeste. - Brasilia: TCU, 2014. 145 p.. il. Disponivel em:
https://portal.tcu.gov.br/data/files/BF/21/7F/EE/965EC710D79E7EB7F18818A8/Orientacoes_elaboracao_planilhas_orcamentarias_obras_publi
cas.PDF
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Em conclusao, os valores dos investimentos ndo foram propriamente avaliados e a metodologia
de célculo usada ndo se sustenta em estudos robustos que indiquem sua viabilidade, haja vista
gue existem incertezas sobre a adequacédo das areas consideradas de construcdo as limitacdes

urbanisticas em ZEPAM.

Por essas razdes, orcamentos elaborados para a implantacdo dos itens de investimento

supracitados devem ser revistos, a fim de atender, ao menos, 0S requisitos de anteprojeto

elencados no art. 6°, XXIV da LF n°®14.133/21, e permitam a avaliacdo sobre a pertinéncia e

correcao dos valores apurados para os investimentos da concessao.

Quanto aos bens reversiveis, importa dizer que as cldusulas 382 e 392 da Minuta Contratual (peca
46, fls. 57/62) tratam dos bens vinculados a concesséo e de sua reversibilidade*’, necesséria a
continuidade de realizacdo das atividades inerentes ao equipamento concedido apés o fim do

contrato.

Destaque-se a seguinte passagem da Nota Técnica sobre esse tema (pega 60, fl. 114):

Ainda assim, com o intuito de conferir maior clareza a disciplina desses bens e
sabendo-se da impossibilidade de se listar de antemdo toda a gama de
equipamentos e materiais que deveriam ou ndo pertencer ao patriménio da
concessionaria, por serem ou nao imprescindiveis a continuidade do objeto da
parceria, foi indicado no contrato de Concessdo que a utilizagdo de bens de
terceiros seria admitida, desde que restasse demonstrada a inexisténcia de
gualquer prejuizo para os servigos concedidos.

Nao obstante, também de acordo com o contrato, alguns bens jamais poderiam
vir a ser utilizados sem que integrassem o patriménio da SPE, o que significa dizer
gue ndo poderiam ser contratados junto a terceiros, devendo, necessariamente,
reverter ao Poder Publico ao final do contrato.

De fato, a subclausula 38.6 cuida desse assunto e lista alguns bens que se enquadram nessa
hiptese. Ademais, a subclausula 38.7 também lista, de anteméo, alguns bens da concesséao

necessariamente reversiveis (peca 46, fls. 58/59).

47 Nem todos os bens vinculados a concessio sdo necessariamente reversiveis, como explica a NT (peca 60, fls. 113/114):

[...] os “bens vinculados a concessao” sdo aqueles utilizados na implantacédo do objeto do contrato, e que podem ou néo integrar o patriménio da
futura SPE (trata-se do “género”) [...]

Os “bens reversiveis”, por sua vez, dizem respeito aqueles bens imprescindiveis a continuidade dos servi¢os objeto da concessao, 0s quais por
essa razdo nao podem ser locados, tomados de empréstimo ou, de qualquer outra forma, utilizados no contrato sem estarem inseridos no
patriménio da SPE (trata-se da “espécie”).
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4. COMENTARIOS DO GESTOR

Em conformidade com o artigo 2° da Resolugédo n° 18/19 desta Corte de Contas, o Relatorio
Preliminar, apés conhecimento e deliberacdo do Conselheiro Relator, sera remetido a Origem
para ciéncia e apresentacdo de manifestacdo prévia, a fim de fornecer informacdes ou
documentos complementares, prestar esclarecimentos e, na forma do artigo 19, 81° da LM

n°® 9.167/80, indicar os responsaveis diretos pelos atos analisados.
5. CONCLUSAO

Em sede de Relatério Preliminar, concluimos que a Concorréncia EC/001/2024/SGM-SEDP,
tendo por objeto a Concesséo para a prestacao dos servicos de implantacdo, gestdo, operagcao
e manutengcdo do Parque Municipal Campo de Marte, ndo reune condi¢cdes de

prosseguimento conforme achados detalhados no item 3 do presente Relatorio:

5.1. Ha inconsisténcias na justificativa para o contrato de concessao. O Capitulo 3 da Nota
Técnica afirma que a concessao propiciara “o aumento de eficiéncia na prestagéo dos
servigcos publicos de lazer, preservacdo ambiental, cultura de acordo com os estudos
urbanistico-arquitetdnicos, ambientais e econdmicos, porém tais estudos ndo foram
apresentados. Sao alegacdes genéricas que poderiam fundamentar qualquer outro
projeto similar. H4 dever de motivar fundamentadamente os atos da forma mais
detalhada possivel e incluir o cotejamento de todas as possibilidades juridicas
disponiveis, consignando-se, expressamente, as razdes pelas quais se escolheu
determinada modelagem juridica em detrimento de outra (Achado 3.1.1.);

5.2. Fundamentacdo insuficiente para a escolha da modalidade de licitacdo, na medida em
gue a Nota Técnica esta desatualizada frente as recentes alteracdes legislativas em
matéria de licitagdo e contratos administrativos. N&o se aplica hoje o valor de R$ 1,5
milhdo apontado como referéncia para a modalidade concorréncia e a data de
apresentacdo das propostas, além da possibilidade de realizar a licitagdo sob dialogo
competitivo. O uso de legislacéo ja revogada e sem fazer as devidas ponderacdes para
0 caso concreto. Recomendavel que os atos administrativos contem com o maior grau
de detalhamento possivel em sua fundamentacdo, devendo ser evitadas justificativas
genéricas (Achado 3.1.2.);

5.3. A exclusdo da possibilidade de exploracdo pelo Concessionario dos direitos de
nomeacgao do parque alterou os parametros de viabilidade econ6mica do projeto, fato
gue se deu sem gqualquer tipo de apreciacdo ou mencao das Secretarias responsaveis
em nota técnica ou parecer. Além de acrescentar inseguranca juridica ao procedimento,
a alteracdo do projeto apos a aprovacdo pelo Conselho violou o exercicio da
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54.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

competéncia do CMDP, devendo o Edital ser novamente submetido a aprovagédo do
Conselho (Achado 3.1.3.);

O Parecer juridico ndo aborda adequadamente todos os elementos indispensaveis a
contratacdo, em infringéncia ao art. 53, 81°, Il da LF 14.133/2021(Achado 3.1.4.);

Foram observadas inconsisténcias em itens relativos a penalidades que devem ser
aprimorados ou esclarecidos pela SGM (Achado 3.1.5.);

Auséncia de justificativa para os valores das aliquotas aplicadas sobre o escalonamento
da receita bruta, considerando que a outorga variavel resulta da aplicacdo de aliquotas
sobre a receita bruta da Concessionéria e que o célculo do adicional de desempenho,
sera considerado um fator de desconto em relacdo a receita operacional bruta, a
depender do desempenho da Concessionaria. O maior montante de pagamento feito
pela concessionaria provém da outorga variavel e do adicional de desempenho e a
definicdo subestimada das aliquotas pode ocasionar uma reducdo da outorga variavel
(Achado 3.2.1.);

Fundamentacao insuficiente na atribuicdo do peso aos componentes de cada indice de
desempenho. E necessaria explicacdo mais detalhada sobre a escolha dos indices e de
seus pesos, de forma objetiva, indicando como tal ponderacdo metodoldgica foi
calculada, uma vez que esse adicional tem o potencial de ser uma fonte relevante de
renda acessoria (Achado 3.2.2.);

Auséncia de previsdo de receitas de naming rights nas projecdes do Plano de Negécios
de Referéncia. A NT Complementar previu compartilhamento de 20% da receita bruta
de naming rights com o Poder Concedente como outorga variavel. Ocorre que néo ha
tal previsdo no PNR e a auséncia dessa receita resulta em subestimacéo na Outorga
Inicial, o que indica que o valor de R$305,6 mil deveria ser revisado. O TJSP suspendeu
a eficacia da LM n° 18.040/23, mas, em um cenario futuro em que seja novamente
permitido tal exploracao, surgiria a necessidade de uma revisao no equilibrio econédmico-
financeiro (Achado 3.2.3.);

Auséncia de clausula especifica e percentual adequado sobre o compartilhamento de
receitas de naming rights. Recomenda-se a Origem que inclua na minuta contratual
previsao especifica acerca da eventual retomada da possibilidade juridica de exploracdo
de naming rights, bem como estabeleca o percentual minimo de compartilhamento de
receita na mesma propor¢cdo que vem sendo utilizada nas demais concessdes da
Cidade de Sao Paulo (Achado 3.2.4.);

Auséncia de justificativa dos pesos no céalculo do Beta e do indice de endividamento.
N&o restou devidamente esclarecida a escolha de valores para alguns dos parametros
do célculo do WACC, além dos motivos pelos quais o Beta desalavancado e o indice
Divida sobre Capital Proprio foram calculados como uma média ponderada (pesos de
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5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

35%, 40% e 25%, respectivamente) dos dados dos setores de entretenimento, de
imoveis e de recreacdo (Achado 3.3.1.);

Inconsisténcia na Aliquota de Imposto de Renda no Calculo do WACC. No célculo do
custo do capital proprio foi usada uma aliquota média de Imposto de Renda e
Contribuicdo Social de Lucro Liquido de 34% e no céalculo do custo de capital de terceiros
foi adotada uma aliquota de 0%. Isso superestima o WACC e gera uma mudanca de
aproximadamente R$ 14,097 milh6es na outorga fixa e uma variacdo positiva de

R$14,155 milhdes no VPL da concessdo (Achado 3.3.2.);

Auséncia de informacdes sobre a projecao das receitas da academia. Existe a previsao
de exploracdo de receitas com uma academia. Foram encontrados dados sobre as
despesas de capital e operacionais, porém nao se encontram informac6es sobre as
premissas de projecdo das receitas dessa academia. Tal auséncia gera inseguranca em
relagdo as premissas encontradas no PNR (Achado 3.4.1.);

Inconsisténcias na escolha dos benchmarks no calculo da demanda. A Nota Técnica
projetou a demanda baseada na visitagdo ao més, porém o PNR estimou com base na
taxa de ocupacéao por m2. O uso de parques com uma demanda inferior como benchmark
acaba por projetar uma demanda menor do que a possivel realidade do parque, e isso,
por sua vez, subestima as receitas das atividades de arvorismo e propaganda (Achado
3.4.2);

Em que pese a Origem ter informado que o montante de R$ 11,8 milhfes estimado na
Recuperacéo da Mata Atlantica foi baseado em orgamento solicitado pela SVMA, néo
constam nos autos documentos comprobatérios desse orgamento, no qual deveriam
constar as premissas e memorias de calculos adotadas (Achado 3.4.3.);

Nao foram encontradas nos autos do processo SEI n°6011.2022/0001702-6 as
planilhas de Viabilidade Econémico-financeira em formato .XLSX. Origem ja as havia
encaminhado a esta Coordenadoria, através do eDOC 512/2024, a época da instrucao
do procedimento licitatorio, ndo restando prejudicada a analise (Achado 3.4.4.);

Foram identificados usos e ocupacdes na Area da concess&o previstos no projeto que
sdo proibidos em Zonas Especiais de Protecdo Ambiental (ZEPAM). Solicitam-se
esclarecimentos acerca da real adequacgao do projeto de concess&o do Parque Campo
de Marte as limitagdes impostas pelos codigos urbanisticos municipais, em especial ao
art. 375, Il do PDE e Quadro 4 da LPUOS, bem como aos diplomas que regem a OUC
Agua Branca (Achado 3.5.1.);

Centro de Convivéncia beneficia entidade privada que tera uso preferencial sem
pagamento de contrapartida a Municipalidade. Solicitam-se esclarecimentos sobre a
adequacao do numero de campos e sedes previstos no Centro de Convencodes e se tal
estrutura sera, de fato, utilizada em prol do interesse publico com regularidade,
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5.18.

5.19.

5.20.

5.21.

5.22.

5.23.

continuidade, eficiéncia, seguranga e generalidade, como sinaliza o art. 6°, §1° da LF
n® 8.987/95 (Achado 3.5.2.);

A escassez de levantamentos e estudos geotécnicos, pareceres sobre niveis de
contaminacgdo do solo, licencas prévias e possiveis diretrizes ambientais mitigadoras
gue adequadamente caracterizem a area da concessao e, eventualmente, restrinjam
certos usos e ocupacdes devido a inaptidao geoldgica ou ambiental, expde o projeto de
concessao a riscos, razao pela qual reputa-se desatendido o art. 18, IV da LF
n° 8.987/95 (Achado 3.5.3.);

O requisito de qualificagao técnica ndo avalia a capacidade de execugao das parcelas
mais relevantes do contrato, é restritivo e apresenta potencial direcionamento do
certame. N&o houve clara indicacdo da relevancia de cada parcela do objeto contratual
para a eleicdo dos requisitos de qualificacdo técnica mais apropriados, como dispde o
art. 18, IX da Nova Lei de Licitagbes (Achado 3.5.4.);

N&o ha no item 16.5 do Edital previsdo para que as subcontratadas comprovem deter
capacidade técnica para a execuc¢ao das atividades da concesséo. A Origem deixou de
estabelecer as partes do objeto passiveis de serem subcontratadas pela concessionaria
e seus respectivos limites, em inobservancia ao art. 25, 81° da LF n°® 8.987/95 e ao art.
122 da LF n°® 14.133/21, inviabilizando, como consequéncia, o0 cumprimento do seu 81°
(Achado 3.5.5.);

Recomenda-se o aperfeicoamento dos documentos editalicios para prever a
formalizagdo, por meio de termo de aditamento, de todas as eventuais alteragoes
contratuais, ainda que propostas pelo comité de transicdo, acompanhadas das analises
e célculos pertinentes — como previsto no art. 124, 1l e no art. 132 da LF n°® 14.133/21,
evitando a aprovagao “com ressalvas” dos planos e projetos obrigatorios, expondo o
poder concedente a riscos de pleitos de reequilibrio econémico-financeiro (Achado
3.5.6.);

Recomenda-se que a contratacdo do Verificador Independente e do Instituto de
Pesquisa seja feita pelo préprio poder concedente, tendo em vista que ndo ha
autorizacdo na LF n° 14.133/21 para que essa atribuicdo seja delegada a
concessiondria, em detrimento do interesse publico (art. 5° da LF n° 14.133/21) e que
seja prevista verba especifica para a contratacdo, com valores indicados nas notas
técnicas e demais documentos do projeto de concessado, como determina o art. 18, IV
da LF n°® 14.133/21, além do aperfeicoamento desse tema nos documentos editalicios,
a fim de garantir que haja plena afericdo de todos os indicadores que compbe a
Avaliacdo de Desempenho e da revisao das disposi¢cdes contratuais sobre a fiscalizacéo
do ajuste para prever o determinado pelo art. 30, paragrafo unico da LF n° 8.987/95
(Achado 3.5.7.);

Carece de justificativa a ordem prioritaria de entrega das obras de implantacéo do Centro
de Convivéncia e da Area de Apoio ao Carnaval, em detrimento das obras de
implantacdo do parque propriamente dito, bem como recomenda-se a elaboracéo e
inclusdo dos cronogramas fisico-financeiros das obras previstas para a area da
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concessao, em especial das obrigatorias, como exige o art. 23, paragrafo unico, inciso |
da LF n° 8.987/95 (Achado 3.5.8.);

5.24. Indefinidos os procedimentos e critérios para a avaliagao da exequibilidade da proposta
comercial mais bem classificada. Recomenda-se a definicdo de parametros objetivos
para eventual exame de exequibilidade da proposta comercial mais bem classificada e
gue a solicitacdo do plano de negocios da vencedora néo seja uma mera faculdade da
comissao especial de licitagdo, mas uma obrigacao, conferindo, assim, transparéncia e
objetividade a essa etapa do certame, em respeito ao art. 5° e ao art. 15, 83° da LF
n°® 8.987/95 (Achado 3.5.9.);

5.25. Inclusao de riscos devido a precaria caracterizagao do objeto. Recomenda-se a reviséao
da Matriz de Risco em face do necesséario aperfeicoamento da documentacdo que
caracteriza a area da concessdo, como exige o art. 18, Xl da LF n° 8.987/95, com laudos
ambientais e geotécnicos que mitiguem os riscos indicados acima, bem como a
apresentacao de justificativa para a atribuicdo do encargo de limpeza dos cOrregos que
atravessam a area da concessdo a Subprefeitura Santana-Tucuruvi e como isso sera
tratado na alocacao de riscos dessa concesséo (Achado 3.5.10.);

5.26. O calculo dos investimentos possui fragilidades metodologicas e grau de precisao
inferior ao nivel de anteprojeto em infringéncia ao art. 6°, XXIV da LF n° 14.133/21
(Achado 3.5.11.).

6. ANALISE DOS ELEMENTOS DE RESPONSABILIZACAO

Conforme Anexo IV ao Manual de Auditoria Governamental (MAG), a Analise dos Elementos da

Responsabilizagao nao se aplica ao produto Acompanhamento de Edital.
7. PROPOSTAS DE ENCAMINHAMENTO

Dada a natureza deste trabalho, que é realizado concomitantemente a execucdo dos atos
praticados pela Origem, havendo a possibilidade de que as irregularidades/impropriedades
constatadas pela Auditoria sejam corrigidas previamente a celebracdo pretendida pela
Administracdo, entendemos que ndo se mostra aplicavel neste momento propor
encaminhamentos que demandem providéncias adicionais ou diversas daquelas que
naturalmente a SGM ter4 que tomar caso deseje sanear as falhas apontadas no presente
relatério, sintetizadas no item 5, sem prejuizo de que seja avaliada a pertinéncia da adocao de
providéncias cautelares antes da abertura da licitacdo, conforme as circunstancias do caso

concreto.
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Por fim, ressaltamos que foi designada a data de 02.07.24 para a sessao publica de abertura do
certame, conforme publicacdo no DOC de 30.04.24 (peca 72).

Sao Paulo, em 12.06.24.

LUCAS KENJI ISHII
Auditor de Controle Externo
CoordenadoriaV

ANDRE SALES ARAGAO BUNDUKI
Auditor de Controle Externo
Coordenadoria V

TEOFILO BERTOLINO BROTAS
Auditor de Controle Externo
Coordenadoria V

MICHEL DE SOUZA VELLOZO
Auditor de Controle Externo
Coordenadoria V

GUILHERME CEPELLOS MONTICELLI TARCILA DE ARRUDA MIRANDA

Auditor de Controle Externo Supervisora de Controle Externo
Coordenadoria V Coordenadoria V
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