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1. INTRODUCAO

O presente Relatorio Preliminar de Acompanhamento de Edital tem por objeto a concorréncia
EC 004/2024/SGM-SEDP de concessédo para a prestacao de servicos de gestdo, operacao e
manuten¢cao dos Parques Municipais da Orla da Represa Guarapiranga, Parque Barragem do
Guarapiranga, Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo Atlantica, Parque Praia Sdo Paulo — Ndcleo
Praia do Sol, Parque Linear Castelo, Parque Linear Nove de Julho e Parque Linear Sédo José
(processo SEI n° 6011.2021/0003165-5).

O valor estimado do contrato indicado no edital € de R$ 755.268.661,19 (setecentos e cinquenta
e cinco milhdes, duzentos e sessenta e oito mil, seiscentos e sessenta e uma reais e dezenove
centavos), que corresponde ao somatorio do valor dos investimentos, das despesas e dos custos
estimados para execucdo das obrigacdes do contrato, cumulado com o somatério dos valores
de outorga fixa e outorga variavel, durante os 18 anos de vigéncia do contrato (itens 5 e 6 do
edital, peca 08, fls. 09/10). E previsto o valor minimo de outorga fixa de R$ 405.963,56 (item 4.2
do edital, peca 08, fl. 09).

As receitas a serem auferidas pela concessionaria decorrerdo da exploracdo de fontes de
receitas na area da concessao (item 3.2 do edital, peca 08, fl. 09) e sdo elas que devem garantir
a sustentabilidade econémica do projeto até o fim do contrato.

O edital recomenda aos licitantes a realizacdo de visita técnica (item 10 do edital, peca 08, fl. 14)
e exige a prestacdo de garantia da proposta, no valor de R$ 3.776.343,31 (item 15.1 do edital,
peca 08, fls. 25/26).

A presente fiscalizacao, autorizada por meio da Ordem de Servico de Fiscalizacao n°® 2024/02942
(peca 01), visa, em resumo, verificar se 0 instrumento convocatorio foi elaborado em
conformidade com a legislacéo pertinente; e d4 prosseguimento aos atos de controle preventivo
do Tribunal de Contas, iniciados no ambito da analise prévia empreendida pela Auditoria nos
autos do eTCM 12692/2023 por forca da Instrucdo Normativa n° 02/20221.

1 Conforme despacho do Relator, o TC 12692/2023 foi apensado a estes autos (pega 93 do TC 12692/2023)
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Nesses termos, a referida analise prévia resultou em relatério com a seguinte concluséo (peca
91, fls. 110/111 do eTCM 12692/2023):

Conforme o item 3 desse relatério, Achados de Auditoria, foram identificadas
falhas a respeito da instrugcdo do procedimento licitatério, justificativa da
concessao, audiéncia e consulta publica, qualificagdo econdmico-financeira,
modelagem técnico-operacional, modelagem econdmico-financeira, além de
diversos outros pontos das minutas de edital e do contrato. Assim, conclui-se que
a minuta de projeto de desestatizacdo apresentada pela SGM nédo esta, nos
aspectos definidos no escopo, em conformidade com as normas legais e
contratuais aplicaveis. Ndo obstante, as sugestdes e/ou recomendacdes
emanadas no corpo do relatério ndo se prestam a serem tratadas como
condicionantes para o prosseguimento de nenhuma etapa licitatéria do projeto,
tampouco possuem carater de resposta a consulta para servir de referéncia a
outros projetos do Executivo, por forgca da IN 02/2022.

Dada a natureza da presente andlise preliminar, realizada nos estritos termos da
IN n® 02/2022, e havendo a possibilidade de correcdo/adequacédo das
irregularidades/impropriedades constatadas pela Auditoria, entendemos
inaplicavel, neste momento, formular propostas de encaminhamentos que
demandem providéncias adicionais ou diversas daquelas que naturalmente a
SGM deverd adotar caso entenda pelo saneamento das falhas apontadas no
presente relatério, sem prejuizo de que seja avaliada a pertinéncia de eventuais
alertas previstos no art. 10 da IN n°® 02/2022, antes da abertura da licitagéo,
conforme as circunstancias do caso concreto.

Destague-se que a analise prévia se baseou em minutas editalicias enviadas pela prépria Origem
ao TCM, ao passo que este acompanhamento considerara os documentos que instruem a
licitagdo acostados ao SEI 6011.2021/0003165-5, bem como o edital efetivamente publicado no
DOC de 12.08.20242 com todas as modificacdes realizadas pela Origem em relagcdo as minutas

encaminhadas para a analise prévia.

Nessa oportunidade, serdo objeto de exame atos e procedimentos referentes a fase externa do
certame, notadamente a publicacdo do instrumento convocatério nos meios de divulgacéo

exigidos pela legislacao.

A publicacdo da abertura do Edital ocorreu em 12.09.2024, (DOC de 12.09.2024, pp. 06/07),
designando a data de 13.11.2024 para a sessao de abertura dos envelopes, as 11 horas, na Sala
de Coletiva da SECOM, 6° andar, na sede da Prefeitura, Viaduto do Cha, n° 15, Centro.

2 Disponibilizado pela SGM no site: https:/capital.sp.gov.br/desestatizacao_projetos/w/parques/lote_6/342550
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A Comisséo Especial de Licitacdo — CEL para o processamento da Concorréncia EC
004/2024/SGM-SEDP foi designada pela Portaria 16/2024/SGM-SEDP, publicada no DOC de
03.09.2024, pp. 04/05.

1.1. Destinatarios da fiscalizacao

Os principais destinatarios séo:

e Os Conselheiros do TCMSP, no exercicio da fun¢ao judicante, responsaveis pelo julgamento
do objeto da auditoria e pela emissdo de determinagdes, recomendacdes e ciéncias que

forem consideradas pertinentes;

e A SGM e a SVMA, enquanto érgaos jurisdicionados, na condi¢cdo de representantes do Poder

Concedente; e

e A Céamara Municipal de Sdo Paulo (CMSP), no exercicio da fiscalizagdo do Municipio,

mediante controle externo.

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

seguir elencados:

e Usuéarios dos parques publicos municipais, moradores das areas circunvizinhas e municipes

em geral;

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

projetos associados;
e Ministério Publico do Estado de S&o Paulo (MPSP);
e Meios de comunicacgao (imprensa);
e Associacoes e organizacdes da sociedade civil;

e Conselhos municipais €;
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e Sociedade em geral, de modo a ampliar a divulgacéo da fiscalizacdo, com contribuicdo para

a accountability publica.

1.2. Visao geral do objeto e objetivos da fiscalizacao

O projeto de concessdo em analise foi elaborado pela Secretaria de Governo Municipal (SGM) e
pela Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente (SVMA) com apoio técnico prestado pela
estatal S&o Paulo Parcerias (SPP) por meio de Notas Técnicas de modelagem que instruem o
SEl do certame. Aludido apoio técnico ocorreu no &mbito da Ordem de Servigo n°53/2022/SEDP-
CDP do Termo de Contrato SGM n°005/2021-SGM, celebrado entre SPP e SGM.

Segundo a Nota Técnica elaborada pela SPP (peca 74 do TC 12692/2023), a cidade de Séo
Paulo possui aproximadamente 109 (cento e nove) parques municipais, totalizando
aproximadamente 50 milhdes de m? (cinquenta milhdes de metros quadrados). Os parques
municipais sdo um importante destino de municipes e turistas, sendo que a SVMA estima que
sejam visitados por cerca de 38 milhdes de pessoas a cada ano. A maioria dos parques
municipais sdo administrados pela SVMA, por meio da Coordenacdo de Gestao de Parques e
Biodiversidade (CGPABI), nos termos do DM n° 58.625/20109.

Diante desse cenario, a SVMA sugeriu estudo de viabilidade sobre os Parques da Orla da
Represa Guarapiranga. Estes parques, com excecdo do Parque Guarapiranga, foram
implantados em abril de 2008, e, apés certo tempo sem que fosse dado seguimento as obras,
atualmente se encontram, segundo a Nota Técnica, em estado de conservacdo pouco
satisfatorio, demandando reforma e recuperacdo das edificacBes existentes, insercdo de novo

mobiliario urbano e outras intervencoes.

Assim, foram realizados estudos urbanistico-arquitetbnicos, ambientais e econdémicos que
basearam a eleicdo da concesséo de servi¢o publico, com fulcro na LF 8.987/85, como modelo
juridico adequado ao projeto, cuja sustentabilidade econbmica se respalda unicamente na
exploracéo, pela futura concessionéria, de fontes de receitas previstas nas dependéncias dos
parques e na propria Represa do Guarapiranga, cuja titularidade ¢ da Empresa Metropolitana de
Aguas e Energia (EMAE).
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A Origem abriu o projeto para Consulta Publica no periodo de 01.06.2022 a 05.07.2022; a
Audiéncia Publica, por sua vez, ocorreu em 15.06.2022. Ambas promoveram a participacédo da

sociedade na discusséo sobre o projeto por meio de criticas, sugestdes e formulacdo de duvidas.

Apds ajustes de modelagem e dos documentos editalicios, a SVMA concluiu pela relevancia e
importancia do Projeto, sendo favoravel a sua publicacdo (Informacdo SVMA/CGPABI
n°® 104463155 e Encaminhamento SVMA/CG N° 104343727). Do mesmo modo, a Assessoria
Juridica da SVMA nédo encontrou Obices ao seu prosseguimento (Encaminhamento SVMA/AJ
106160346 e Parecer SGM/AJ N° 106930703).

Em atendimento a IN n° 02/2022, a Origem encaminhou as minutas editalicias ao TCMSP para
realizacdo da andlise prévia do projeto. No entanto, antes mesmo de ter ciéncia dos achados
consignados no relatério elaborado pelo TCM, o edital de licitagdo foi publicado. Portanto, o
projeto a ser licitado ndo recebeu os aperfeicoamentos e alterac6es indicados na analise prévia
realizada no ambito do TC 12692/2023.

De todo modo, como j& anunciado, o presente acompanhamento tera por objetivo examinar o
edital publicado quanto aos aspectos legais recorrentemente considerados nas fiscalizacdes
dessa natureza realizadas pelo TCM. Além disso, serdo verificados se 0s atos e procedimentos
da fase externa da licitacdo atendem aos comandos legais que tratam dessa matéria, em

consonancia com a linha de atuacao de controle preventivo realizado pelo Tribunal.

2. METODOLOGIA

2.1. Critérios adotados

Foram adotados os seguintes referenciais para elaboracéo deste 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 prorrogacées das concessbes e

permissdes de servigos publicos.

e« LFnNn°14.133/21: Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos, aplicavel de forma subsidiaria

ao certame.
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e LM n°14.517/07: institui o Programa Municipal de Parcerias Publico-Privadas e cria a
Companhia Sdo Paulo de Parcerias (SPP). Define as diretrizes e o0s procedimentos

especificos para a celebracéo de contratos de PPP no municipio.

e LM n°16.651/17: Cria o Conselho Municipal de Desestatizacdo 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 concessdes e permissdes de servicos, obras e bens publicos

gue seréo realizadas no ambito do Plano Municipal de Desestatizacdo — PMD.

e LMn°17.433/20: Dispbe sobre a reorganizacdo da Administracao Publica Municipal Indireta,
na forma que especifica, incluindo a criacdo e extincdo de entidades e a criacao,
transferéncia, alteracdo e extincdo de cargos de provimento efetivo e em comisséao e de

funcdes 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 licitagdes promovidas pela SGM e SVMA para objetos similares, bem como dados

oriundos das contratacées em vigor, conforme detalhamento nos topicos proprios.
2.2. Procedimentos de fiscalizag&o para coleta e de analise dos dados

Em vista da natureza da presente fiscalizagao, realizou-se exame documental, selecionando os
documentos que instruem o processo da licitagdo (SEI 6011.2021/0003165-5), assim como
agueles encaminhados pela SGM em atendimento a IN n° 02/2022 no ambito do TC 12692/2023,
apensado a estes autos, notadamente a Nota Técnica Consolidada (peca 74 do TC 12692/2023)
e 0s pareceres juridicos (pecas 59, 61, 66, 85 e 86 do TC 12692/2023).
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A partir disso, cotejaram-se as informacgOes apuradas com a legislacdo de regéncia e com
publicacdes técnicas de 6rgdos publicos, especialmente o Plano de Gestédo dos Parques da Orla
da Represa do Guarapiranga (peca 15), o que permitiu o registro dos achados e das respectivas

propostas de encaminhamento.
2.3. LimitagOes do trabalho de fiscalizagdo

No presente trabalho, observam-se limitacdes naturais atinentes a concomitancia dos atos
administrativos da licitacdo e a complexidade e volume de informacdes relacionadas a projetos

de longo prazo que envolvem diversas variaveis, como as concessoes.

Nesse sentido, destaque-se o ineditismo desse projeto concessoério, que agrupa sete parques
municipais localizados na orla da Represa do Guarapiranga, relevante manancial de
abastecimento de agua para a populacéo da cidade e reduto de riquezas naturais fundamentais
para o equilibrio ecossistémico da cidade. Ou seja, trata-se de um projeto a ser implantado em
amplas areas com caracteristicas ambientais sensiveis. Assim, o exame das disposi¢cdes que
possam causar impactos ambientais na area da concessao possui limitacdes significativas, uma
vez que apenas a SVMA e outros 0rgdos especializados estdo aptos a emitir um parecer

definitivo sobre o tema.

Ademais, o projeto atribui a concessionaria a execugdo de numerosos encargos em areas
denominadas “areas alagaveis adjacentes”, cuja titularidade pertence a estatal estadual EMAE.
Por ndo ser um o0rgao jurisdicionado ao TCMSP, resta limitada a realizacdo da presente
fiscalizacdo sobre os tramites internos nessa estatal para apreciar e anuir com 0 projeto em

comento.

Por fim, cumpre salientar que, embora a licitagao tenha sido publicada em 12.09.2024, a Origem
promoveu corre¢cdes no instrumento convocatério em 17.09.2024, e pode realizar outras
modificacdes até a data de abertura dos envelopes. Caso isso ocorra apos a conclusédo das
analises empreendidas pela Auditoria, as alteracdes do projeto e seus impactos sobre as

conclusdes algadas pela Auditoria ndo seréo captadas e registradas neste Relatorio.
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3. ACHADOS DE AUDITORIA

3.1. Achados relativos ainstrugéo do procedimento licitatorio

3.1.1. A justificativa para o contrato de concessdo de servigcos publicos se mostrou
insuficiente e ndo foi publicada, em infringéncia ao principio da motivacao, ao art. 5°da
LF 8.987/1995, bem como ao art. 5° e seu paragrafo tnico da LM 16.703/2017. Verificou-
se a auséncia de embasamento das premissas apresentadas e ndo restou demonstrada
a vantajosidade da opgao.

A justificativa para a presente concessao € apresentada no item 2.2 da Nota Técnica Consolidada
de Modelagem do projeto (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 11/19).

Apéds contextualizacdo acerca da implantacdo dos parques da Orla da Represa Guarapiranga
sdo expostas razdes de restricdo orcamentaria do municipio para fazer frente aos investimentos
necessarios, como se extrai (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 12):

Ciente que as restricdes orcamentéarias enfrentadas pela Administracéo
Municipal prejudicam o pleno cumprimento dos investimentos desejaveis
nos parques municipais e implicam numa oferta de nivel de servico aquém
da almejada pelos cidadaos, a Prefeitura de Sdo Paulo deseja viabilizar novas
formas de exploracdo dos parques, aptas a desonerar o erario publico dos custos
envolvidos na operacdo e tornar tais equipamentos sustentaveis econ6mica e
financeiramente. (Destaque N0sso)

A NT aponta como propdsito da concessao:

O propdsito é assegurar que 0S parques municipais possam exercer
plenamente a sua fungéo de espago publico articulador de relagfes entre o
usudario e a natureza, de forma que sejam locais acolhedores, com adequada
provisdo de seguranca, servigcos aos Usuérios, espacos adequados apratica
de atividades fisicas e a agdes culturais. Cumpre lembrar que a preservagao
da fauna e flora desses equipamentos e 0 seu respectivo manejo sdo parte
essencial dessa finalidade, de maneira a resguardar as caracteristicas
intrinsecas aos parques municipais. (Destague N0sso)

E afirma supostas vantagens do modelo de concessao para a contratacao:

A concessao de servicos em parques urbanos verifica-se como uma forma de
contratacdo de gestdo de parques que apresenta ganhos de eficiéncia em
comparacdo ao modo tradicional de contratacdo de servi¢cos, contribuindo
decisivamente para uma melhor qualidade na prestacdo dos mesmos e na
administracdo de bens e estruturas publicas. Além disso, auxilia na
sustentabilidade financeira do Poder Publico, pois o0 desonera de gastos de
segurang¢a, manutencéo, manejo e conservacao dos parques, permitindo, por
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exemplo, a priorizagdo de investimentos em &reas verdes periféricas, que
demandam maior enfoque das politicas publicas. (Destaque nosso)

Ocorre que ndo foram apresentados dados sobre as disponibilidades orcamentérias e financeiras

do Municipio que embasem a alegada restricdo orcamentaria para investimentos, informacao

colocada como premissa para a conclusédo da necessidade de modelos de contratacdo que

contemplem o financiamento do projeto. Portanto, sem embasamento, essa informacao ndo pode

ser considerada valida, para fins da justificativa da concessao.

Registre-se a titulo elucidativo que os investimentos obrigatérios totais previstos no ambito da
concessdo sdo da ordem de R$ 40,9 milhdes, inferiores aos custos operacionais anuais
projetados (R$ 41,1 milhdes na estabilidade), conforme apresenta a NT (peca 74 do eTCM
12.692/2023, fl. 49).

Igualmente, ndo foram apresentados dados ou estudos aptos a embasar 0 argumento de que a

concessao promoveria de fato uma maior efici€ncia na prestacdo dos servicos publicos e ganhos

de eficiéncia em comparacdo as demais formas de contratacdo. Em suma, sédo alegacdes

genéricas que poderiam fundamentar qualquer outro projeto de concessao.

Também é afirmado que a concesséao auxilia ha sustentabilidade financeira do Municipio, pela
desoneracdo com gastos com seguranca, manutencdao, manejo e conservagcao dos parques.
Essa desoneracdo do erario publico dependera do sucesso do projeto de concessao, cuja
modelagem econdmica conta com a inventividade do parceiro privado em conceber novas fontes
de receitas suficientes para arcar com todos o0s investimentos e despesas previstos. Eventual
frustracdo dos resultados esperados para o projeto, ao contrario da sustentabilidade financeira,
podera colocar o Municipio em situacdo de risco fiscal, ou seja, quando as recorrentes
renegociais promovidas no decorrer das concessdes impactam as finangcas publicas com

passivos diretos e/ou supervenientes.

Do mesmo modo, aduz-se na NT, de forma vaga, que o projeto em questdo atenderia a
necessidade de preservacao da fauna e flora, bem como de manejo dos parques, porém nao
sédo apresentados elementos que permitam compreender a forma como esses objetivos seriam

alcancados na préatica.
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Em prosseguindo, a Nota Técnica (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 13/18) elenca uma série
de externalidades positivas que o projeto de concessao viabilizaria, a saber:

e Possibilidade de exploracdo comercial sustentavel pela concessionaria
e geracao de receitas internas para a requalificacdo dos parques;

e Geracdo de empregos na regiao;

e Oportunidade de integrar iniciativas locais de recuperacao e preservagao
ambiental;

Complementarmente:

Promocéao de espacos publicos mais seguros;

Acessibilidade para pessoas com dificuldades de locomocéo;
Parques acessiveis economicamente para diferentes publicos;
Criacdo de novas opcdes de turismo e ecoturismo nas cidades;
Fomento ao ciclismo na cidade de S&o Paulo.

Porém, ndo se demonstrou 0 nexo causal entre essas externalidades e o modelo especifico de

contratacao proposto, de forma que se questiona se tais externalidades positivas também né&o

seriam geradas por outras formas de contratacédo, a titulo de exemplo, em que o proprio Poder
Pudblico, diretamente, firmasse contratos com os terceiros e ofertasse pontos de alimentacao;
estacionamento; aluguel de bicicletas e até mesmo a promogéo de eventos diversos (seja por

permissao, concessao de uso ou outra forma prevista em lei).

Impende ressaltar, que no projeto em analise, a exploracdo de fontes de receitas nos espacos
dos parques ndo sera necessariamente feita diretamente pela concessiondria, que podera
celebrar contratos com terceiros, prestadores e exploradores de servicos e atividades
econbmicas, pelo regime de direito privado, inclusive quanto a exploracdo publicitaria em

mobiliario especifico, como dispde a clausula 17.2 da minuta do contrato (peca 11, fl. 47).

Ademais, efeitos como a geracdo de empregos e a promoc¢ao de espacos publicos mais seguros
sdo consequéncias mais afetas ao incremento da exploracdo econ6mica da regido, nao

necessariamente do modelo de contrato de concesséo de servigos proposto.

Também a partir dos dados apresentados pela SPP, ndo se vislumbra uma relacdo direta e
exclusiva entre o contrato de concessdo e o fomento do turismo e do ecoturismo e da

recuperacao e preservacado ambiental.
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Além disso, a afirmacgéo de que a concesséao tornard o parque acessivel economicamente para
diferentes publicos carece de fundamentacdo em dados concretos e em disposi¢cdes do proprio
contrato que assegurem O cumprimento desse objetivo, que alids se relacionam com o0s
principios da universalizacdo de acesso e da modicidade tarifaria, ambos previstos na lei geral
de concessoes (art. 6°, 81°, da LF 8.987/1995). Vale destacar que a exploracdo do espaco
publico por particular pode, inclusive, provocar efeito contrario, a depender dos
empreendimentos associados e modelo de gestdo a serem implantados, quando orientados as

atividades lucrativas de forma irrestrita.

Quanto ao ponto, cumpre observar que no projeto ha ampla liberdade empresarial do parceiro
privado, tanto quanto a melhor forma de cumprir suas obrigacdes, como no tocante as fontes de
exploracdo comercial (atividades associadas, vide clausula 16.1 da minuta do contrato, peca 11,
fl. 45), ndo sendo possivel garantir que o acesso aos diversos espacos e equipamentos sejam
efetivamente democraticos como se espera de um parque publico urbano inserido no modelo de
concessao de servigo publico (art. 6°, 81°, da LF 8.987/1995).

Considera-se que, tal como outros objetivos elencados pela Administracdo, a compatibilidade,
avanco e/ou o atendimento de metas seja da Agenda 2030 ou do Plano de Metas 2021/2024
quanto aos aspectos ambientais, ndo estariam diretamente relacionados a modalidade de
contratacao especifica de concesséo de servicos, mas as efetivas acdes do poder publico nesse

sentido, por quaisquer meios legais admitidos.

No tocante ao necessario cotejo com outras formas vigentes de contratacdo, a Origem limitou-
se a expor que outras opg¢des (como pela LF 14.133/2021 ou o termo de cooperacéo, art. 50 da
LM 14.223/2006) ndo se adequam ao projeto em questdo, pelo prazo maximo do contrato
mostrar-se insuficiente para a amortizacdo dos investimentos. Aduz que o prazo ampliado
permitido pela lei para as concessdes de servigo publico (maximo 35 anos) se mostra compativel
com o tempo necessario para amortizacdo dos investimentos previstos (peca 74 do eTCM
12.692/2023, fls. 17/18).

Contudo, ndo hé justificativas para excluir da analise de vantajosidade da contratacdo na
modalidade de concessao de servi¢os, os modelos de contratagdo segundo a Nova Lei Geral de

LicitacOes e Contratagdes da Administracdo Publica, LF 14.133/2021, mais flexiveis em relacéo
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as contratacdes antes regidas pela LF 8.666/1993. Na nova lei geral h& previsdo de contratos
mais longos, podendo o prazo de vigéncia também chegar aos 35 anos, quando contemplarem
investimentos a serem revertidos ao patriménio da Administracdo Publica (art. 110, 1), ha
também a possibilidade de serem definidos mecanismos de pagamento atrelados a desempenho
(art. 144) e de compartilhamento de riscos (art. 6°, XXVIl e art. 22).

Na Nota Técnica (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 97/100) também sdo apresentadas
consideragdes acerca da analise denominada “Value for Money”, estudo em que sao apontadas

as vantagens financeiras e sociais do projeto.

Aponta-se dentre as vantagens, a reducao do tempo de execucao das obras; sinergia entre as
obrigaces no mesmo contrato, a transferéncia de riscos e 0 pagamento da outorga atrelado a
qualidade dos servicos. Em seguida, sdo apresentadas simulacfes para o comparativo entre o
cenario da concessdo e da execucdo e operacdo pelo poder publico mediante contratacdo
tradicional (sem especificar), concluindo-se pela vantajosidade da concesséo, e apontando uma
economia de aproximadamente de R$ 197 milhdes (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 100).

Porém, impende fazer algumas observa¢des acerca do estudo apresentado. A primeira delas diz
respeito a frequéncia e incidéncia dos custos considerados (a cada 5 anos) referentes as
licitacOes para as atividades terceirizadas (limpeza, seguranca e vigilancia e manutencao de
areas verdes), em que fica evidente que o parametro adotado teve por base contratacdes pela
ja revogada LF 8.666/1993, portanto impertinente para fins da analise empreendida, e
novamente desconsiderada a nova disciplina geral (LF 14.433/2021), que admite prorrogacdes
sucessivas das contratacdes de servi¢cos continuos por até 10 (dez) anos.

Além disso, nao restou claro se no estudo comparativo foi considerado o incremento das receitas
mediante a cessao de uso de espaco a terceiros, tal como admitida no modelo de concesséao
proposto. Segundo observacdo da propria nota técnica (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 99),
para a simulagao da receita no modelo chamado “tradicional” foram considerados os valores
definidos pela SVMA, enquanto em relacdo ao que foi estimado para o projeto de concessao
foram adotados precos maiores (vide analise do item 3.5). Considera-se que, havendo o
proposito de ampliacdo de novas fontes de receitas nos parques, ndo se justificaria apresentar o

estudo sem considerar esse incremento para as duas formas de contratacdo, notadamente para
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fins de comparacdo dos resultados entre os modelos, pois necessariamente resultara em

distorcéo.

A avaliacdo da projecdo das receitas para o projeto de concessdo, por sua vez, encontra-se
detalhada no item 3.6 deste relatorio, em que sdo apresentadas maiores consideracdes, bem
como sobre a avaliagédo do “value for money” apresentada, a que fazemos referéncia. Ademais,
0s precos a serem cobrados dos usuarios dos parques estao sujeitos ao principio da modicidade

tarifaria, por se tratar de concessao de servico publico (vide item 3.3.3).

Desta forma, ha necessidade de detalhamento das premissas e valores considerados no estudo

do value for money, bem como de gue sejam cotejados modelos de contratacdo vigentes mais

flexiveis, sob pena de conclusdo equivocada da referida analise, por distorcbfes das variaveis

consideradas.

Desse modo, considera-se que nao restou demonstrada a vantajosidade econdmica da escolha

pelo modelo de concessdo de servicos, vez que sequer foram comparadas outras opcoes de

contratacao.

A NT também aborda o impeditivo legal a cobranca de tarifas dos usuarios para acesso aos
parques (LM 16.703/2017, art. 9°, caput, 83°, inc. I), reputando haver permissivo legal na lei de
concessbes (art. 11 da LF 8.987/1995) para que o0 concessionario seja remunerado pela

exploracdo de receitas acessorias (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 18):

Nada obstante a vedacdo de ingresso nas areas abertas dos parques urbanos
municipais, ha permissivo no artigo 11 da Lei de Concessbes para que 0O
concessionario seja remunerado também por meio de "receitas alternativas,
complementares, acessOrias ou de projetos associados" — isto €, 0 parceiro
privado pode, por meio da exploracdo do objeto concedido, torna-lo econémico e
financeiramente sustentavel, prescindindo-se, assim, tanto da remuneracéo
tarifaria dos usuérios do servico como do Poder Concedente.

Concluindo, nos seguintes termos (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 18/19):

Trata-se, dessa maneira, de formato contratual que enseja a inventividade do
parceiro privado em conceber novas fontes de receita possuidoras de sinergia
com as potencialidades dos parques. Com isso, viabiliza-se a melhoria no nivel
de servico executado, a desoneracdo do erario publico em relacdo a gestéo,
operacdo e manutencao desses equipamentos e o estimulo ao usufruto desses
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espacos pelos cidaddos do municipio de Sao Paulo. Experiéncias passadas, a
exemplo da concessdo do Parque Ibirapuera em conjunto com outros cinco
parques, indicam que este modelo de concessdao, além de juridicamente possivel,
pode ser economicamente viabilizado pelo parceiro privado.

Portanto, ha de se apontar que a concessao de servigcos publicos consiste na
forma contratual adequada para a prestacao de servicos de gestdo, operacao e
manutencéo dos Parques Municipais da Orla da Represa Guarapiranga — Parque
Guarapiranga, Parque Barragem do Guarapiranga, Parque Praia S&o Paulo —
Nucleo Atlantica, Parque Praia S&o Paulo - Nucleo Parque Praia do Sol, Parque
Linear Castelo, Parque Linear Nove de Julho e Parque Linear Sao José.

Impende ressaltar, que da forma como se apresenta 0 presente projeto, a SPP e SVMA
vislumbram a presente concessdo como solucao ampla e absoluta, seja para a gestao, operacao
e manutencao dos parques, seja para realizar acdes de protecdo e recuperagdo ambiental de
areas degradadas, de coibicdo de desmatamentos predatérios e de ocupacgdes irregulares em
areas de protecdo ambiental, e até mesmo de educacdo ambiental, que a nosso ver séao funcdes
inafastaveis do poder publico, e ndo podem ser supridas ou simplesmente transferidas ao
particular. Somado a tudo isso, e de forma central no projeto, a inventividade do particular em
conceber fontes receitas suficientes para todas essas atividades e, ainda, realizar as

intervencdes obrigatorias e facultativas.

Para além da necessidade de que seja demonstrado que o modelo de contratacdo como a melhor
escolha da Administracdo, no presente caso, 0 éxito dessa opg¢ado encontra-se fortemente
amparado na modelagem econémica referencial, que devera ser o mais realista possivel,
notadamente no que tange as projecdes de receitas, uma vez que serd responsavel pela
sustentabilidade do projeto. Quanto ao ponto, mostram-se pertinente as consideracfes quanto a
avaliacdo da viabilidade econémica do projeto, tratada no item 3.6 deste relatério, a que fazemos

referéncia.

Como ja exposto, além de ndo terem sido cotejados os contratos sob a égide da LF 14.133/2021,
o modelo de contratacdo escolhido ndo € a Unica opcdo, havendo outras modalidades de

contratacao viaveis que nado foram avaliadas pela Administracéo, por exemplo, a concessao de
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uso?, cujo prazo de duracdo também poderia ser longo o suficiente para a amortizacdo dos

investimentos no caso.

Em suma, a eventual viabilidade do contrato de concesséo de servico publico ndo afasta da
Administragdo o dever de motivar fundamentadamente suas escolhas. Essa motivagao 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 outras.

Sendo assim, a justificativa para a presente concessao se mostra insuficiente e ndo foi publicada,

em infringéncia ao principio da motivacdo, ao art. 5° da LF 8.987/1995, bem como ao art. 5° e
seu paragrafo Unico da LM 16.703/2017.

3.1.2. Infringéncia aos arts. 5° e 13 da LF 14.133/2021, bem como afronta os principios
datransparéncia e publicidade, em razéo da restricdo de acesso no Portal de Processos
da PMSP a documentacao que instrui o SEI 6011.2021/0003165-5.

A publicidade e transparéncia dos procedimentos licitatorios conduzidos pela Administracéo ja
foi objeto de representacdo do Vereador Senival Pereira de Moura trazida a esta Corte de
Contas, por ocasido da licitacdo da concessdo administrativa para a requalificacdo e
conservacgao de Unidades Educacionais da DRE Sao Mateus (Concorréncia EC 010/2022/SGM-
SEDP - eTCM 16895/2022).

Destaque-se, no presente caso, a importancia dos parques publicos na qualidade de vida da

populacdo, como relevante elemento da preservacdo ambiental, direito a cidade, convivéncia

3 Para Maria Sylvia Zanella Di Pietro: Concesséo de uso é o contrato pelo qual a Administragdo Publica faculta ao particular a utilizagdo privativa
de bem publico, para que a exerga conforme sua destinagdo. Sua natureza é de contrato de direito publico, sinalagméatico, oneroso ou gratuito,
comutativo e realizado intuito personae. A concessao € o instituto empregado preferentemente & permisséo, nos casos em que a utilizacéo do
bem publico objetiva o exercicio de atividade publica de maior vulto e, por isso mesmo, mais onerosas para 0 concessionario. Esta assume
obrigacdes 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 econdmico do contrato e fixar as
condig6es em que 0 uso se exercera, entre os quais a finalidade, o prazo, a remuneragao, a fiscalizagéo, as sangdes. A fixagado de prazo, além
de ser uma garantia para o concessionario, sem a qual ele ndo aceitaria a concessao, é exigéncia legal que decorre da Lei n. 8.666, de
21/06/1993, cujo art. 57, §3°, veda contrato com prazo indeterminado. Elemento fundamental na concesséo de uso é o relativo a finalidade. Ficou
expresso no seu conceito que o uso tem que ser feito de acordo com a destinacdo do bem. No caso de bens destinados a utilizagéo privativa, o
uso tem que atender a essa destinacdo; é o caso, por exemplo, de bens de uso especial, como os mercados e os cemitérios, parcialmente
afetados ao uso privativo, dos bens destinados a ocupagao por concessionarios de servigos publicos, e dos bens dominicais postos no comércio
juridico para fins de moradia, cultivo da terra, exploragdo agricola ou industrial, reforma agraria. (DI PIETRO, Maria Sylvia. Direito Administrativo.
30. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017).
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social e contemplacao da natureza, além do prazo e valor envolvidos, circunstancias que impdem
amplo debate e transparéncia com a sociedade no processo definidor da gestdo e usos a serem

implantados pelo poder publico nesses espacos publicos.

Em consulta ao Portal de Processos da PMSP# ao SEI 6011.2021/0003165-5, verificou-se que
toda documentacdo a ele acostada consta como “Documento classificado como restrito,
conteudo nao pode ser exibido”, em prejuizo aos principios da publicidade e da transparéncia,
pertinentes ao regime juridico administrativo, e expressamente previstos no art. 5° da
LF 14.133/2021 (pega 25, fl. 02).

Alias, o art. 13 da indigitada lei preconiza que os atos praticados no processo licitatorio sao
publicos, ressalvadas as hipoteses de informacdes cujo sigilo seja imprescindivel a seguranca
da sociedade e do Estado, na forma da lei. O paragrafo unico do referido art. 13 ainda detalha
0S casos em que a publicidade poderéa ser diferida: quanto ao conteldo das propostas, até a
respectiva abertura; e quanto ao orgcamento, quando sigiloso, assim declarado e justificado pela

Administracao.

Desta forma, verifica-se infringéncia aos arts. 5° e 13 da LF 14.133/2021, bem como afronta aos

principios da transparéncia e publicidade, em razdo da restricio de acesso ao processo SEI
6011.2021/0003165-5 no Portal de Processos da PMSP.

3.1.3. O parecer juridico conclusivo deixou de abordar de forma mais aprofundada os
aspectos legais relevantes destacados nesta andlise, de forma que o projeto incorre em
alto risco fiscal para o Poder Concedente ou até mesmo de frustracdo de seus objetivos,
deixando, portanto, de atender plenamente ao desiderato do art. 53 da LF 14.133/2021,
guanto ao prévio controle de legalidade da contratacao.

Conforme constou do relatorio de peca 91 do eTCM 12.692/2023 (apensado ao presente), para
fins do cumprimento do art. 53 da LF 14.133/2021, que exige que ao final da fase preparatoria,
0 processo licitatorio seja submetido a apreciagdo do assessoramento juridico para realizagédo
do controle prévio de legalidade mediante analise juridica da contratacdo, em 26.06.2024, foi
indicado pela SGM o Parecer SGM/AJ n°® 103578810 (pec¢a 59 do eTCM 12.692/2023, fls. 03/07).

4 https://processos.prefeitura.sp.gov.br/Forms/consultarProcessos.aspx#!
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Contudo, conforme consignado na Informacéo INF-C5-89/2024 (peca 61 do eTCM 12.692/2023,
fls. 12/13), o referido parecer juridico ndo se mostrava conclusivo em cumprimento da indigitada
disposicéo legal, posto que consignava diversas recomendacdes e ressalvas quanto a instrucao

do processo licitatorio, condicionantes para 0 seu prosseguimento.

Verifica-se do eTCM 12.692/2023, que o encaminhamento da Pasta (peca 66) indica o Parecer
Juridico de peca 67, de mesmo teor do Parecer SGM/AJ n° 103578810, de 16.05.2024 (peca
59), objeto da ressalva da Informacao INF-C5-89/2024 (peca 61, fls. 12/13).

J& a Nota Técnica Consolidada, ultima versdo apresentada (peca 74 do eTCM 12.692/2023,
fl. 10), informa que a modelagem foi objeto de analise da Assessoria Juridica da SVMA, por meio
do Encaminhamento SVMA/AJ n°® 106160346 (peca 85 do eTCM 12.692/2023), e que a referida
Assessoria ndo encontrou Obices para o prosseguimento do certame. Verifica-se que o parecer
da Assessoria Juridica da SVMA destacou a complementacdo da instrucdo do respectivo
processo por meio da nota técnica complementar elaborada pela SPP, nos seguintes termos
(peca 85 do eTCM 12.692/2023, fl. 01):

Considerando o parecer exarado pela competente assessoria juridica da
SGM, encartado sob o SEI 103578810, com o qual corroboramos, bem como
que a nota técnica complementar elaborada pela SPP (104115451)
contemplou as recomendacfes formuladas pela SGM/AJ, entendemos que a
instrucdo do processo e a minuta de edital encontram-se em termos sob o aspecto
juridico-formal e, portanto, ndo vemos 6bices ao prosseguimento do presente.
(Grifo nosso)

A NT consolidada aponta, ademais, como analise conclusiva o parecer elaborado em conjunto
pelo corpo juridico da SVMA e da SGM (Parecer SGM/AJ n°® 106930703 — peca 86 do eTCM
12.692/2023), de 16.07.2024, que destaca sua manifestacdo como complementar, tendo em
vista a instrucéo havida apos o parecer precedente (peca 59 do eTCM 12.692/2023, fls. 03/07),
inclusive para permitir uma melhor avaliacgdo de mérito pela autoridade competente para a
abertura do edital, bem como em razéo da alteracdo parcial dos documentos editalicios, e apos
sintetizar as observacgdes anteriormente consignadas, registra (peca 86 do eTCM 12.692/2023,
fl. 02):
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Ha ainda manifestagfes técnica e juridicas de SVMA, acolhidas pelo gabinete da
Pasta, favoraveis aos termos do edital e seus anexos (104463155, 104343727,
106160346 e 106819134)

Em atencdo as recomendacbes acima foram promovidas alteracBes nos
documentos editalicios, que abarcou também solicitagcbes de SEDP e de SVMA,
conforme esclarecem o encaminhamento 104092165 e a Nota Técnica
complementar da SPP (104115451).

Atendo-nos aos aspectos acima destacados do nosso parecer anterior, em cotejo
com a instrugdo complementar promovida, entendemos esclarecidas nossas
recomendacdes, ndo havendo, sob o ponto de vista juridico-formal, ébices ao
prosseguimento do certame, inclusive, acatando sugestao da assessoria juridica
de SVMA, esta manifestagcdo sera assinada em conjunto.

No tocante as demais alteragbes, solicitadas por SEDP, de acordo com os
apontamentos da Nota Técnica complementar sdo, em suma maioria, alteragées
de prazos para providéncias administrativas e a respeito do comité de transicao
gue, ao nosso ver, ndo afetam a nossa andlise juridica anterior nem comprometem
a higidez do edital e do contrato.,

Em razdo do exposto, entendemos que a instrucdo do processo e a minuta de
edital encontram-se em termos sob o aspecto juridico-formal e, portanto, ndo
vemos Gbices ao prosseguimento do presente.

Assim, com a complementacédo da instru¢do conforme consignam os pareceres juridicos (pecas
85 e 86 doeTCM 12.692/2023), como consignado no relatério de peca 91 do eTCM 12.692/2023,

considera-se atendido o art. 53 da LF 14.133/2021, somente sob o aspecto formal.

Nao obstante, ha objecdes quanto ao efetivo cumprimento do controle prévio de legalidade pelo

0rgao de assessoramento juridico, em relacdo a dois pontos que foram objeto de ressalvas no
Parecer SGM/AJ n°® 103578810 (peca 59 do eTCM 12.692/2023, fls. 03/07 e peca 67).

O aludido parecer registrou como ponto de atencdo o risco de ndo disponibilizacdo da area

integral pelo Poder Concedente nos prazos definidos, e até mesmo de inviabilidade do projeto,

dada a ocupacéo irregular no Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo Praia do Sol (em processo de
desocupacéo a cargo da Procuradoria-Geral do Municipio, Processo SEI n® 027.2022/0002087-
3) e também no tocante a area de titularidade da Empresa Metropolitana de Aguas e Energia —
EMAE, como se verifica (peca 67 do eTCM 12.692/2023, fl. 05):

Embora n&o possamos deixar de exaltar a transparéncia das disposicbes e a
forma clara prevista para mitigacdo desses riscos, uma vez que a nota técnica
esclarece que hd uma ocupacao irregular existente na regido do Parque Praia Sao
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Paulo, do ponto de vista juridico, necesséria a apresentagao de justificativa quanto
a razoabilidade dos prazos propostos para desocupacdo, de modo que a
autoridade competente possa avaliar a conveniéncia de divulgacdo do projeto
nesse momento, em cotejo com as consequéncias decorrentes de eventual
descumprimento da obrigacdo pelo Poder Concedente, inclusive quanto ao
pagamento da outorga fixa (item 29.1.1, do termo de contrato) ou até mesmo sobre
a viabilidade do projeto.

No Memorial Descritivo (pe¢a 75 do eTCM 12.692/2023, fls. 286/287), a ocupacéo irregular em
parte da area do Parque Praia S&o Paulo — Nucleo Praia do Sol é destacada na figura 40, com

a seguinte observacao:

Atualmente, parcela do PARQUE PRAIA SAO PAULO - NUCLEO PRAIA DO SOL
€ objeto de acgbes de reintegracdo de posse pela SVMA (area destacada em
vermelho na Figura 40 e demonstrada na Figura 41Figura 40), que é responsavel
e a liberacdo da area. O local compreende edificacdes e estruturas de moradia e
operacionais de ocupantes irregulares. Apés o desimpedimento da area, todas as
construcdes irregulares deverdo ser demolidas pela CONCESSIONARIA, nos
termos do CONTRATO e o local devera ser integrado 8 AREA DA CONCESSAO.

Em relacdo a tais pontos, o Parecer SGM/AJ n°® 106930703 (peca 86 do eTCM 12.692/2023,
fls. 01/02) limitou-se a registrar, sem maiores consideracbes sobre a adequacdo das
providéncias adotadas, o seguinte:

(a) Previsdo de comprovacdo de anuéncia da EMAE com a concessao
previamente a assinatura do termo de contrato.

(b) Ajuste do item 3 do edital para deixar a redacdo semelhante a constante do
item 5.2, da minuta do termo de contrato, que deixa clara a previsdo de
implantacdo do Parque Praia de Sao Paulo —Nucleo Atlantica. [...]

(h) Apresentacéo de justificativa quanto a razoabilidade dos prazos propostos para
a desocupacao de area na regido do Parque Praia Sdo Paulo.

O edital, em seu item 24, define as condi¢cdes precedentes a assinatura do contrato, constando
(peca 08, fl. 54):

24.5. Como condicdo precedente a assinatura do CONTRATO, o PODER
CONCEDENTE devera ter recebido anuéncia expressa da EMAE para a cessao
de uso das areas dos PARQUES a terceiros, nos termos da Clausula 11, §1° do
termo de cessdo cuja copia consta no Apéndice Unico do Anexo IV do Edital.
(Grifo nosso)
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Tanto no subitem 3.1.1° do edital (peca 08, fl. 09), como no item 5.2% da minuta do contrato (peca
11, fl. 10), que definem o objeto da concess&o, consta a implantacdo do PARQUE PRAIA SAO
PAULO — NUCLEO ATLANTICA.

J& a NT, quanto ao regramento aplicavel em caso de eventual restricdo de uso e ocupagéo na
area da concessao, exp0s (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 113/114):

Considerando (i) a ocupacao irregular presente no Parque Praia S&do Paulo, objeto
do Processo SEI n® 6027.2022/0002087-3, que estd sendo conduzido e
acompanhado pela Procuradoria Geral do Municipio (PGM) e (ii) que o elemento
temporal é especialmente relevante no contexto do Projeto, na medida em que o
prazo de Concessdo devera coincidir necessariamente com o término do Contrato
de Concessdo n° 002/2004, previu-se um regramento especifico em caso de
eventual restricdo de uso e ocupacio de parcela da Area de Concessao.

De acordo com o Contrato, o Poder Concedente devera disponibilizar a
integralidade da Area da Concess&o livre e desimpedida a partir do inicio do
Estagio 2 do Periodo de Transi¢do, podendo entregar somente parcialmente a
Area da Concessdo caso determinada parcela apresente restricdo de uso e
ocupacdo. Na hipotese de parcela da Area da Concessdo apresentar eventual
restricdo de uso e ocupacdo e a demora para a disponibilizacéo integral da Area
da Concessao, livre e desimpedida, seja superior ao periodo de 9 (nove) meses
contados do inicio do Estagio 2, a Concessionaria fara jus a readequagédo no
prazo®® previsto para conclusdo do Programa de Intervengdo, de modo que para
cada 1 (um) més de atraso sejam acrescidos 1 (um) més para a finalizacdo do
Programa de Intervencéo.

Adicionalmente, caso a demora para a disponibilizacdo integral da Area da
Concessao, livre e desimpedida, seja superior ao periodo de 12 (doze) meses
contados do inicio do Estégio 2, a Concessionéria faré jus, além readequacéo do
prazo, ao reequilibrio econémico-financeiro do Contrato.

Quanto aos prazos definidos, a NT consigna (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 114):

Destaca-se que 9 (nove) meses contados do Estagio 2 do Periodo de Transicéo
totalizaria aproximadamente 1 (um) ano desde a Ordem de Inicio, a partir de
guando aplicar-se-ia a readequacdo do prazo de inicio do Programa de
Intervencao. Entende-se que 1 (um) ano da data da Ordem de Inicio é prazo
factivel para que o Poder Publico tome providéncias quanto as ocupacdes

> 3.1.1. Também compde o objeto da presente LICITACAO a CONCESSAO dos servigos necessarios para a implantagio do PARQUE PRAIA SAO PAULO — NUCLEO

ATLANTICA, nos termos do ANEXO Ill do EDITAL — MINUTA DO CONTRATO.

65,2, Também compde o OBJETO da presente CONTRATO a implantagdo do PARQUE PRAIA SAO PAULO — NUCLEO ATLANTICA, nos termos deste CONTRATO
e seus ANEXOS, em especial do ANEXO IIl - CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA e seu APENDICE | — PROGRAMA DE NECESSIDADES, bem como nos
termos do ANEXO IV do EDITAL — MEMORIAL DESCRITIVO.
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preexistentes na area, ao mesmo tempo que se compatibiliza a disponibilizacdo
integral da Area da Concessdo com o prazo exiguo de que dispbe a
Concessiondria para amortizar seus investimentos. No entanto, caso a demora
para a disponibilizacéo integral da Area da Concessao, livre e desimpedida, seja
superior ao periodo de 12 (doze) meses contados do inicio do Estagio 2, previu-
se que a Concessionaria faca jus, além readequacéo do prazo, ao reequilibrio
econdmico-financeiro do Contrato.

Ainda, foram previstos outros mecanismos auxiliares na estruturacdo do Projeto.
Dentre eles, destaca-se (i) a possibilidade de segregacdo da Outorga Fixa em
duas parcelas; e (i) o desenho de um cronograma de obras que permita a
Concessionaria iniciar o Programa de Intervencdes imediatamente, mitigando
impactos de eventuais atrasos na disponibilizacdo da Area da Concesséo.

Em suma, o tratamento conferido a essas condicGes impeditivas de entrega integral da area da
concessao livre e desimpedida, foi o de configura-las como riscos, atribuidos contratualmente ao
Poder Concedente, prevendo-se em favor do concessionario o reequilibrio econdmico-financeiro
do contrato caso ocorram, ou melhor, caso essas restricbes ndo sejam resolvidas nos prazos
definidos. Especificamente quanto a justificativa dos prazos de 9 e 12 meses, sdo somente
reputados como razodaveis, sem, contudo, apresentar qualquer indicacao concreta nesse sentido

(dados historicos ou mesmo andamento das tratativas que conduzam a tal razoabilidade).

Ha ainda referéncia na NT, por ocasido da justificativa do prazo da concessao (item 3.4.2.5, peca
74 do eTCM 12.692/2023, fl. 111), que o prazo de 18 (dezoito) anos foi definido em virtude de
alinhamentos entre a EMAE e a SVMA a fim de que o término da concessao coincida com o do
Contrato de Concessao n° 002/2004, firmado entre ANEEL e EMAE, o que sugere ter sido uma
interferéncia limitadora do prazo, inclusive de prorrogacées em caso de reequilibrio econémico-

financeiro (como prevé a subclausula 39.7-a da minuta do contrato, peca 11, fl. 86).

Além desse aspecto, consideram-se necessarios outros elementos que esclarecam os termos
dessa concessao da ANEEL e quais outros reflexos poderiam ter no presente projeto de

concessao, além do prazo, como exposto pela NT.

Ha ainda outros aspectos que em nosso entendimento devem ser elucidados previamente a

abertura da licitagdo e que merecem apreciacdo pontual do 6rgdo de assessoramento juridico:

Considera-se que nao foi suficientemente esclarecida e apreciada a questéo relacionada a Agéo

Civil Publica qgue envolve o Parque Nove de Julho, dado se tratar de risco contratualmente
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atribuido ao Poder Concedente, caso haja necessidade de ajuste do contrato quanto a eventuais
obrigacGes advindas de Termo de Acordo com o Ministério Publico, podendo ensejar reequilibrio

econdmico-financeiro em favor da concessionaria.
A NT, quanto ao ponto, consigna (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 126):

Adicionalmente, cumpre ressaltar que o Parque Linear Nove de Julho é objeto,
desde 2010, da Ac¢ao Civil Publica - ACP 0031818- 59.2010.8.26.0053, movida
por denuncia de uma entidade local durante as primeiras intervencdes para
implantacdo do equipamento publico nas margens da Represa de Guarapiranga.
O risco de que essa ACP gere prejuizos para a Concessionaria esta devidamente
enderecado na minuta do contrato, vez que alocou ao Poder Concedente o risco
de (i) custos de decisbes judiciais ou administrativas que impecam ou
impossibilitem a Concessionaria _de prestar os servicos do objeto, exceto nos
casos em gue a Concessionaria houver dado causa a decisao e (ii) demora para
a disponibilizac&o integral da Area da Concessdo, livre e desimpedida, superior
ao periodo de 9 (nove) meses contados do inicio do Estagio 2. Adicionalmente,
caso, apos a assinatura _do Contrato, venha a ser firmado um Termo de
Ajustamento de Conduta que imponha encargos adicionais a Concessionaria que
representem custos e investimentos em gualguer um dos Pargues, este risco esta
igualmente alocado para o Poder Concedente.

Vale destacar que se optou pela alocacdo deste risco ao Poder Concedente uma
vez que ele detém mais meios para gerir referido risco, especialmente no que se
refere ao poder de policia necessario para viabilizar a desocupacao dos Parques
e de ocupacses irregulares. (Grifo n0sso)

Mostra-se ainda necessario esclarecimento acerca da area da concessao, se a area alagavel

adjacente a Represa Guarapiranga integra ou ndo a area da concessao, posto haver previsdes
contratuais afetas a essas areas, como a prépria NT explicita (peca 74 do eTCM 12.692/2023,
fls. 19/20):

Durante a etapa final de estruturacéo do Projeto, verificou-se a necessidade de se
segregar a area dos parques — conforme definida em seus Decretos de criacdo
— entre a parcela que integra a Area da Concesséo e a parcela denominada Area
Alagével Adjacente. Essa parcela compreende a area localizada abaixo da cota
de alagamento da Represa Guarapiranga e nao integrara a Concessao, uma vez
gue faz parte do Reservatodrio da Represa Guarapiranga — objeto da Concessao
em que € operadora a propria EMAE.

No entanto, diante da possibilidade de implantacdo de estruturas adicionais para
melhoria dos parques e da intima ligac&o entre as Areas Alagaveis Adjacentes e
a Area da Concessdo, atribuiu-se & Concessionaria a responsabilidade pela
realizacdo de encargos referentes a protecdo, monitoramento, zeladoria e manejo
de fauna e flora das Areas Alagaveis Adjacentes aos parques. Cabe ressaltar que
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também é permitida a instalacdo de estruturas e melhorias, como pieres e
passarelas de madeira, nas Areas Alagaveis Adjacentes, mediante aprovacéo
superveniente e especifica da EMAE. Os encargos atinentes as Areas Alagaveis
Adjacentes encontram-se detalhados no item 3.4.2.8 desta Nota Técnica.

No referido item 3.4.2.8 da NT, consta (pec¢a 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 115):

No que tange a execucao de intervencées na Area Alagavel Adjacente, o Contrato
prevé que estas deverdo ser precedidas de autorizacao especifica a ser emitida
pela EMAE ou entidade que venha a substitui-la como responséavel pela operacéo
da Represa. Ainda, a Concessiondria devera responsabilizar-se pelos encargos
de protecdo, monitoramento, requalificacdo, zeladoria, manutencdo, manejo de
fauna e flora e seguranca das Areas Alagaveis Adjacentes.

Considera-se que as obriga¢cdes contratuais devam recair somente sobre a area da concessao,
essa questdo se relaciona com o proprio objeto da concesséo, sendo entdo imprescindiveis
esclarecimentos quanto ao ponto (vide p.e. as subclausulas 6.15 e 12.8 da minuta do contrato,
peca 11, fls. 15 e 23 e itens 1.8 e 8.4 do CEC, peca 16, fls. 08 e 21). E, também a titulo de
exemplo, constam do Memorial Descritivo as seguintes observacoes (peca 12, fls. 49 e 67,

respectivamente):

Ainda na Figura 40, a porcdo em amarelo demarca uma nova area adicional de
parque que estd em implantacdo e integrara a CONCESSAO. Também é
importante destacar que contigua a area do parque, existe uma area alagavel
adjacente, gue ndo estd inclusa na AREA DE CONCESSAOQ, mas que demanda
encargos de preservacdo, monitoramento, seguranca e zeladoria pela
CONCESSIONARIA com o0 objetivo de garantir a qualidade ambiental,
principalmente da vegetacdo aquatica, do local.

[.]

Na Figura 57, a por¢gdo em amarelo demarca uma nova area adicional de parque
que estd em implantacdo e integrard a CONCESSAO. Também é importante
destacar que contigua a area do parque, existe uma area alagavel adjacente, que
néo esta inclusa na AREA DE CONCESSAO, mas que demanda encargos de
preservacio, monitoramento, seguranca e zeladoria pela CONCESSIONARIA
com o objetivo de garantir a qualidade ambiental, principalmente da vegetacdo
aquatica, do local. (Grifo nosso)

Quanto aos demais aspectos suscitados, embora o tratamento conferido pelo desenho contratual
proposto seja de risco, a possibilidade de ocorréncia dessas circunstancias na verdade ja é de

conhecimento da Administracdo, sendo em alguns casos de grande probabilidade, e de fato
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demandam providéncias préprias do Poder Publico, inclusive relativas ao poder de policia no

caso da desocupacao de areas com ocupacoes irregulares, por exemplo.

Ou seja, ndo se enquadram na definicdo de riscos, como eventos desfavoraveis imprevistos ou

de dificil previsdo. Sendo assim, em nosso entendimento, em grande parte, esses “riscos” seriam

afastados mediante providéncias prévias a abertura da licitagdo do projeto pelo Poder Publico,
evitando-se sobremaneira a necessidade de renegociacfes (reequilibrios contratuais), que
reconhecidamente podem implicar em alto risco fiscal’ para o Poder Concedente ou até mesmo

na frustragcéo do projeto.

Pelo exposto, considera-se injustificada e temeraria a abertura da licitacdo nesses termos, em
que as disposicdes contratuais e as justificativas relacionadas revelam uma predisposicdo em
reconhecer a necessidade de reequilibrio do contrato em favor da concessionaria ja na
modelagem inicial do projeto. Nesse sentido, verifica-se a justificativa apresentada para a
possibilidade de parcelamento da outorga fixa, postergando-se 50% de seu valor para o término
do programa de intervencéo, aduzindo-se desde ja a sua eventual compensacao em um cenario
de reequilibrio econémico-financeiro do contrato (vide NT, peca 74 do eTCM 12.692/2023,
fl.110):

Conforme detalhado no item 3.4.2.10 desta Nota Técnica, tal possiblidade tem
como objetivo diminuir a capitalizacéo inicial da Concessionaria no momento de
assinatura do Contrato, de forma que a Concessionaria possa custear a 22 parcela
da Outorga Fixa por meio das receitas auferidas em decorréncia da exploracéo de
atividades nos Parques, bem como pode ser interessante em um cenario de
reequilibrio econémico-financeiro do Contrato, uma vez que possa ser deduzido
(ou acrescido) do valor da 22 parcela da Outorga Fixa eventual valor apurado no
procedimento de reequilibrio contratual.

Desta forma, entende-se que o parecer juridico conclusivo (peca 86 do eTCM 12.692/2023)

deixou de abordar de forma mais aprofundada os aspectos legais relevantes destacados, de

forma que o projeto incorre em alto risco fiscal para o Poder Concedente ou até mesmo de

7 Riscos Fiscais s&o possibilidades de ocorréncias de eventos capazes de afetar as contas publicas, comprometendo o alcance dos resultados
fiscais estabelecidos como metas e objetivos. (https://www.tesourotransparente.gov.br/temas/estatisticas-fiscais-e-planejamento/riscos-
fiscais#:~:text=Risc0s%20Fiscais%20s%C3%A30%20possibilidades%20de, estabelecidos%20como%20metas%20e%200objetivos)
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frustracdo de seus objetivos, deixando, portanto, de atender plenamente ao desiderato do art. 53

da LF 14.133/2021, guanto ao prévio controle de legalidade da contratacao.

3.1.4. Ha necessidade de promocéao de nova consulta publica e nova audiéncia publica
diante do lapso temporal havido e da reformulacdo do projeto, para o efetivo
cumprimento da legislacdo. Ademais, recomenda-se que toda a documentacao
relacionada & comprovacao da realizacdo desses mecanismos de participacdo da
sociedade seja inserida ao processo administrativo da licitacdo, a fim de que se
comprove a efetividade e o atendimento do desiderato desses institutos.

A Audiéncia Publica e a Consulta Publica sdo mecanismos fundamentais no controle social e

prévio das contratacdes de grande vulto realizadas pela Administracao Publica.

Esses dois mecanismos de controle tém finalidades distintas. A audiéncia publica tem a
finalidade de propiciar o debate publico sobre o programa, projeto ou atividade de interesse
publico selecionado pela Administracdo Publica, alcancando diretamente a coletividade. Ja a
consulta publica tem a finalidade de promover a transparéncia do processo de contratacao
publica, facultando aos interessados manifestarem-se (apresentando questionamentos e

sugestdes) sobre as pecas formais que fardo parte do processo licitatério.

Na LF 14.133/2021, a previsao de realizacdo da audiéncia publica e da consulta publica consta
do art. 21 e seu paragrafo unico. Ademais, lei especifica municipal, LM 14.517/2007 (art. 20 e
8§ Unico), igualmente preconiza a promoc¢ao desses mecanismos de interacdo entre o Estado e a
sociedade, em prol da legitimacdo da atuacdo da Administracdo, e até mesmo como forma de
obter subsidios para o aperfeicoamento da solugdo proposta em contratacbes complexas,

mediante contribuicdo dos interessados.

Ainda segundo o art. 20 da LM 14.517/2007, o edital devera ser submetido a consulta publica

com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias de sua publicagao.

A consulta publica referente ao presente edital foi realizada entre os dias 01.06.2022 e
05.07.2022, conforme consta da NT (Pega 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 09) e do “RELATORIO
DA CONSULTA PUBLICA - CP 005/2022/SGM-SEDP” (pega 71 do eTCM 12.692/2023, fl. 03),
tendo sido o Aviso publicado no DOC de 01.06.2022, p. 73 . No mesmo comunicado foi informada
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a data da audiéncia publica, que foi realizada em 15.06.2022, por meio de videoconferéncia, em
razdo da pandemia do COVID-19, registrando (peca 71 do eTCM 12.692/2023, fl. 04):

Até o fim do periodo de Consulta Publica, ocorrido no dia 05 de julho de 2022,
foram apresentadas, por meio do endereco de e-mail disponibilizado, 59
(cinquenta e nove) contribuicBes formais acerca dos documentos editalicios.
As referidas contribuicdes e respostas prestadas pela Pasta constam de fls. 83/87 da peca 71
do eTCM 12.692/2023, tendo sido também indicados os seguintes enderecos eletrdnicos no

Comunicado publicado no DOC de 07.10.2022, p. 77 :

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizaca
0/6lote/%5B60 Lote Parques%5D Respostas as contribuicoes Consulta Publ
ica_compressed%20(1).pdf

https://tinyurl.com/5n6ufvke

Além do lapso temporal que se verifica entre a promocao desses mecanismos de controle social
e a data de abertura do certame, DOC de 12.09.2024 — pp. 06/07, cumpre destacar que o projeto
passou por reformulagées que incluem alteracbes da area da concessao, do prazo e da
modelagem econdmico-financeira, conforme observacdes registradas na Nota Técnica (peca 74
do eTCM 12.692/2023, fl. 10):

Posteriormente a etapa de consulta publica, o Projeto foi submetido a novos
ajustes de modelagem. Em apertada sintese, tais ajustes contemplaram (i)
alteracédo do prazo contratual, para compatibilizacdo com a concessédo da UHE
Henry Borden, de titularidade da EMAE; (ii) atualizagdo da modelagem econémico
financeira; (iii) atualizacdo da area da concessao, para compatibilizagdo com a
area de titularidade da EMAE; (iv) outros ajustes, que serdo detalhados ao longo
da presente Nota Técnica. A versao atualizada da modelagem foi apresentada na
reunido do Conselho Municipal de Desestatizacao e Parcerias realizada no dia 21
de fevereiro de 2024 (Anexo Il — Ata da Reunido do CMDP).

Os documentos editalicios passaram a contemplar, ainda, os Termos de Cesséao
das areas de titularidade da EMAE, cedidas em nome do Municipio, e os Planos
de Gestéo dos Parques, publicados por meio da Portaria SVMA n.g 30, de 2 de
maio de 2024.

Posteriormente, os documentos foram objeto de ajustes menores realizados ao
longo de tratativas com a Assessoria Juridica da Secretaria de Governo Municipal.
Uma vez finalizados, a Secretaria do Verde e do Meio Ambiente manifestou-se,
por meio da Informacdo SVMA/CGPABI NP 104463155, referendada pelo
Encaminhamento SVMA/CG NP 104343727, concluindo pela relevancia e
importancia do Projeto e manifestando-se favoravelmente a sua publicagdo. A
modelagem foi objeto de andlise da Assessoria Juridica da SVMA, que néao
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encontrou ébices para seu prosseguimento (Encaminhamento SVMA/AJ NP
106160346).

Anteriormente, por meio da peca 26 do eTCM 12.692/2023 (fl. 08), a Origem ja havia sintetizado
as alteracOes editalicias promovidas ap0s a apresentacdo do projeto inicial a consulta e
audiéncia publica.

Ademais, a importancia dos parques publicos na qualidade de vida da populacdo e como
elemento da preservacao ambiental, imp&em nesse caso amplo debate e transparéncia com a
sociedade no processo definidor da gestdo e usos a serem implantados pelo poder publico
nesses espacgos, de forma a alcancar o melhor aproveitamento pela sociedade, inclusive
observando-se os principios da universalizacdo do acesso e da modicidade tarifaria, que devem
pautar essa discussdo com protagonismo. Ou seja, deve haver uma atuacao concreta do poder
publico para impedir que a exploracdo econdmica desses espacos seja conduzida e vocacionada
as atividades mais lucrativas, em detrimento das demais e do caréater publico do espaco.

Desta forma, para o pleno atendimento dos dispositivos leqgais relacionados e legitimidade da

atuacao do Poder Publico, privilegiando a interacdo com a sociedade, considera-se necessaria

a promocdo de nova consulta publica e de nova audiéncia publica, oportunizando acesso e

contribuicdo ao projeto agora mais consolidado. Ademais, ressaltamos que uma nova audiéncia

publica exclusivamente de forma virtual (por videoconferéncia) ndo mais se justifica, vez que
superadas as restricdes impostas pelo COVID, sendo possivel sua realizacao hibrida (tanto on

line, como presencial).

Por fim, recomenda-se que toda a documentacao relacionada a comprovacao da realizacdo
desses mecanismos de participacdo da sociedade seja inserida ao processo administrativo da

licitacdo, a fim de que se comprove a efetividade e o atendimento do desiderato dos institutos.

3.1.5. Faltadeindicagéo da previsao da contratacao no Plano de contrata¢cdes anual, em
infringéncia ao art. 12, VIl da LF 14.133/2021.

O inciso VIl do art. 12 da LF 14.133/2021 disp8e que o processo licitatério devera observar a
previsao pelos 0rgaos responsaveis pelo planejamento da demanda de contratacao no plano de
contratacdes anual (PCA), com o objetivo de racionalizar as contrata¢cdes dos 0rgaos e entidades

sob sua competéncia, garantir o alinhamento com o seu planejamento estratégico e subsidiar a
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elaboracdo das respectivas leis orcamentarias. A disposi¢cdo é reproduzida no art. 5° do

DM 62.100/2022, que prevé ainda sua divulgacao no sitio eletrénico oficial, conforme art. 6°.

Sobre essa exigéncia, as fls. 09/10 da peca 26 do eTCM 12.692/2023 foi consignado pela
Origem:

Com a devida vénia, entende-se que o dispositivo do art. 12, VII, da Lei Federal
n.° 14.133/2021, refletido no art. 5° do Decreto n.° 62.100/2022, aplica-se a
contrata¢cBes vinculadas a regimes de execucdo contratual previstos na propria
Lei de Licitacbes, como é o caso de contratacbes integradas, empreitadas por
preco unitario ou global etc. No presente caso, por se tratar de projeto de
concessdo de parques, aplicar-se-A a Lei Federal n.° 14.133/2021
subsidiariamente e no que for cabivel, ndo sendo o caso da necessidade de
previsdo da contratacdo no Plano de Contratacfes Anual.

Ainda, a Concesséo dos Parques da Guarapiranga é contratacao que nao implica
em comprometimento orgcamentario ou assun¢do de gastos recorrentes por parte
do Municipio. Dessa forma, entende-se néo aplicavel a previsdo do Projeto no
Plano de Contratacdes Anual.

Como exposto as fls. 11/12 da peca 61 do eTCM 12.692/2023, considera-se que o plano de
contratacdes anual ndo tem enfoque exclusivamente orcamentario, mas também de dar
transparéncia ao planejamento estratégico e otimizar as contratacdes pretendidas pela
Administracdo, atendendo aos principios da publicidade e transparéncia, dando conhecimento a

sociedade e aos interessados sobre a previsao da licitacao.

Ademais, deve-se considerar que a concessao pretendida tera impactos nas receitas
orcamentérias (recebimento de outorgas), e eventualmente podera também onerar os cofres
publicos, por exemplo, pagamento de indenizacdes por investimentos ndo amortizados, no caso

de extingdo, ou mesmo em eventual reequilibrio econdmico-financeiro.

3.1.6. As licengas ambientais prévias das intervencdes obrigatorias ndo foram obtidas
pela SVMA, em inobservancia ao art. 6°, XXIV, e) e 18, §1°, Xll da Lei de Licitagdes.

O Apéndice | do CEC contém extenso rol de intervencdes obrigatorias ja definidas pelo poder
concedente para serem executadas pela concessionaria (peca 17). Ocorre, entretanto, que nao
foram fornecidas licencas ambientais prévias para essas intervencdes, delegando-se a
concessiondria o encargo de realizar todas as tratativas para obter as licengas pertinentes ao
projeto (item 1.3 do Apéndice Il do CEC — pecga 17, fls. 02).
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Entende-se que essa deciséo onerara a futura contratada com responsabilidades que podem ser
realizadas com mais aptidao pelo poder concedente antes da abertura da licitacdo, tendo em
vista que as intervencOes obrigatorias que implicam a necessidade de obtencdo de licencas

ambientais ja foram definidas.

Ou seja, se ja é possivel avaliar os eventuais impactos sobre 0 meio ambiente, a parte contratual
mais apta a fornecer e obter as licencas prévias para essas intervencoes €, s.m.j., a propria
SVMA. Prova disso é que os riscos relacionados a atrasos no licenciamento foram atribuidos ao

poder concedente (subclausula 35.7.d da Minuta de Contrato — peca 11, fl. 77).

Sendo assim, é oportuna a disponibilizacéo das licencas ambientais prévias para as intervencdes
obrigatdrias que assim as requererem antes da abertura da licitacdo, reduzindo os riscos de
atrasos e de que a execucao de interven¢des que se mostrem ambientalmente inviaveis ou que
demandem medidas mitigadoras demasiadamente onerosas, oferecendo um anteprojeto com
parametros minimos para avaliagdo do impacto ambiental dessas intervengdes (art. 6°, XXIV, e)
e 18, 81°, XIl da Lei de Licitacoes).

3.1.7. Ausénciade juncédo da planilha de modelagem econémico-financeira no processo
da licitacdo, em desacordo com o inciso IV do art. 18 da LF n°® 14.133/21.

A planilha eletrbnica desenvolvida para avaliacdo econdmico-financeira do empreendimento,
bem como da andlise de vantajosidade da concessao (Value for Money), foi enviada para essa
Corte e consta em formato “.xIs” no campo Papel de Trabalho (“nuvem”)do eTCM 12.692/2023,
conforme relatado a peca 76 daquele eTCM. No mesmo processo foi juntada uma impresséao da

planilha em formado “.pdf’ a peca 72.

No entanto, conforme afirmado na informacédo de encaminhamento da documentacdo a essa
Corte da chefia de gabinete da SGM (peca 66, fl. 01, item “e” do eTCM 12.692/2023), a planilha
consta do documento SEI n°® 107669144, que faz parte no processo SEI n° 6011.2024/0000560-

9, um processo aberto para comunicagdes da SGM com o TCM-SP acerca dessa licitagéo.

Em andlise do processo n° 6011.2021/0003165-5, processo principal da presente licitacédo,
verificou-se a auséncia de juncdo da citada planilha de modelagem, o que configura
descumprimento do inciso IV do art. 18 da LF n° 14.133/2021.
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3.1.8. Infringéncia ao art. 12, inc. | da LF 14.133/2021, uma vez que a Nota Técnica
Consolidada de Modelagem do projeto ndo se encontra datada e assinada pelos
responséaveis. Ademais, recomenda-se que o0 documento seja encartado ao SEl
6011.2021/0003165-5, conferindo maior clareza e objetividade ao referido processo.

Por ocasidao da analise preliminar do projeto de desestatizacao, objeto do eTCM 12.692/2023,
elaborou-se o relatério de peca 91 do referido eTCM (apensado ao presente), com base na
documentacao entdo encaminhada pela Origem relativa a instrucdo do processo licitatorio em
sua fase interna, tida como aperfeicoada e apta a publicacdo do respectivo edital, como
preconiza a IN n® 02/2022 deste Tribunal de Contas.

Consta da documentacdo encaminhada Nota Técnica Consolidada de Modelagem, que
conforme sua apresentacao (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 03), € o documento que registra
as premissas e informacdes consolidadas referentes a modelagem da concesséo, trazendo a
contextualizacdo do projeto, os objetivos de politica publica a serem perseguidos, além da
consolidacdo das informacBes de cunho técnico, operacional e econdmico-financeiro
contemplados na modelagem. Assim, por consolidar todas as informacgdes técnicas relativas ao
projeto, serd também utilizada como subsidio da presente andlise, embora ndo tenha sido
encartada ao SEI 6011.2021/0003165-5, o que inclusive se recomenda, em substituicdo as
diversas notas técnicas emitidas durante sua instru¢cdo (Docs SElI 066827432, 096844249,

102065796 e 104115451), visando conferir maior clareza e objetividade ao referido processo.

Contudo, verifica-se, assim como as demais notas técnicas relacionadas, que a Nota Técnica

Consolidada néo se encontra datada, nem assinada pelos responsaveis por sua elaboracéo.

Segundo o art. 12, inciso |, da LF 14.133/2021, na instru¢cdo do processo licitatorio, os
documentos serdo produzidos por escrito, com data e local de sua realizagdo e assinatura dos
responsaveis, o que nao se verifica na aludida Nota Técnica, documento essencial da fase

preparatoria da presente licitacdo, que inclusive apresenta as justificativas para a concessao.

Desta forma, verifica-se infringéncia ao art. 12, inciso |, da LF 14.133/2021.

3.2. Achados relativos ao edital da concorréncia

3.2.1. O prazo de 18 anos definido para o presente projeto de concessdo nédo esta
devidamente justificado, por ter desconsiderado a equacdo econdmico-financeira do
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projeto e 0 prazo de amortizagdo dos investimentos, tendo sido estabelecido com base
em contratos de cesséao dos terrenos.
Em relagédo ao prazo estabelecido para o contrato de concesséo, 18 (dezoito) anos, conforme
clausula sexta do edital (peca 8, fl. 10), e clausula sétima da minuta contratual (peca 15, fl. 15),
a Nota Técnica Consolidada dispde (peca 74, fl. 111 do TC 12.692/2023):
O prazo de vigéncia da Concesséo é de 18 (dezoito) anos contados da Ordem de
Inicio em virtude de alinhamentos entre a EMAE e a SVMA a fim de que o término
da Concessao coincida com o do Contrato de Concessao n° 002/2004, firmado

entre ANEEL e EMAE, cujo objeto contempla a concessédo para a geragao de
energia elétrica na represa Guarapiranga, dentre outras represas.

Este prazo comporta a amortizagdo dos investimentos a serem realizados pela
Concessionaria, levando-se em consideracdo as premissas de remuneracao
projetadas e a assuncdo da divida, além das despesas com a execu¢do dos
encargos aplicaveis, conforme detalhado no item 3.3 desta Nota Técnica de
Modelagem. Portanto, o prazo encontra-se em linha com o dispositivo do art. 18,
inciso |, da Lei Federal n°® 8.987/1995.

Como informado na INF-C5-46/2024 (peca 36, fl. 11 do TC 12.692/2023), a SGM enviou a esta
Corte um contrato firmado entre a EMAE e a PMSP, em 15.01.2024 (peca 28, fl. 11 do TC
12.692/2023). O objeto desse contrato é a cessao de uso de areas a titulo gratuito, isto é, a
cessdo das areas dos sete parques objeto dessa concessao, de propriedade da EMAE, a

prefeitura de Sdo Paulo. Destaca-se a seguinte clausula (peca 28, fl. 06 do TC 12.692/2023):

CLAUSULA QUINTA — DA VIGENCIA

O prazo de vigéncia do presente CONTRATO é correspondente ao prazo de
concessdo da EMAE, a findar-se em 07 de janeiro de 2043, com inicio a partir da
data da assinatura do CONTRATO.

Paragrafo Primeiro — A eficacia do presente instrumento se iniciara ap6s a
anuéncia prévia da ANEEL.

Paragrafo Segundo — O presente instrumento podera ser prorrogado, mediante
celebracdo de termo aditivo, desde que haja prorrogacdo do contrato de
concessao de servicos publicos de geracao de energia da EMAE.

Verifica-se que o encerramento do contrato da PMSP com a EMAE referente a cesséo de uso
dos parques esta estabelecido em 07.01.2043, o que significa 18 (dezoito) anos a partir de
08.01.2025.
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Assim, tem-se que para haver coincidéncia do prazo estabelecido para a presente concessao
com o prazo do contrato da PMSP com a EMAE, o contrato de concessao dos Parques da Orla
da Guarapiranga deveria ser assinado até essa data. Caso seja assinado posteriormente, se

observard um descasamento entre esses dois parques.

Observa-se, portanto, uma questao a ser revista pela Origem, uma vez que se mostra improvavel
a assinatura do contrato de concessao na data citada para que haja tal coincidéncia de prazos.
Exemplificativamente, o presente relatorio esta sendo finalizado em setembro de 2024, distante
em cerca de quatro meses da citada data (o edital de licitacdo ainda n&o havia sido lancado
quando da elaboracao do presente relatorio). Além disso, 0 acompanhamento das licitacdes de
concessoes e PPPs no municipio de Sdo Paulo demonstra que, uma vez publicado o edital,
essas licitacbes muito raramente completam seu ciclo em poucos meses (incluindo fase externa,
sessdes de julgamento das propostas, dos documentos de habilitacdo, e apds a escolha da
licitante vencedora, a apresentacdo de toda a documentacgdo exigida anteriormente a assinatura

do contrato).

Assim, € provavel que o contrato seja assinado em data posterior a 08.01.2025, e o prazo
contratual estabelecido, de 18 anos, seja posterior a data final do contrato da PMSP com a
EMAE.

Contudo, ainda mais grave do que a questdo do descompasso com o contrato de cessao dos
terrenos € o fato do prazo ter sido estabelecido sem considerar a equacédo econémico-financeira
e 0 prazo de amortizacdo dos investimentos, ignorando a pratica e técnica envolvidas na

elaboracao desse tipo de projeto.

Nesse sentido, cumpre registrar que o objeto e o prazo de um projeto de concessdo devem ser
determinados de forma l6gica e concatenada entre si, devendo o prazo ser compativel com a

amortizacdo dos investimentos, receitas e custos do projeto.

Cod. 042 (Verséo 06) 45



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

e-TCM 17968/2024

Dessa forma, em relacdo ao prazo da concessao, o plano de negécios e a equagdo econdémico-
financeira sdo os critérios essenciais de sua definicdo. Nesse sentido, € valioso o comentario de

Antonio Carlos Cintra do Amaral®:

O prazo da concessdo de servico publico ndo pode ser livremente
estipulado pelo poder concedente. Ele deve resultar de solidos estudos de
viabilidade econbmico-financeira. Deve ser estabelecido em funcdo da
equacao econdmico-financeira do contrato, que € composta de custos,
mais lucro, mais amortizagdo de investimento, menos tarifas e receitas
alternativas e acessorias.

O prazo da concessao ndo deve ser superior nem inferior ao necessario a
amortizacdo dos investimentos previstos, considerada a equacao
econOmico-financeira do contrato em sua totalidade.

Do exposto na Nota Técnica Consolidada (peca 74, fl. 111 do TC 12.692/2023), o prazo
estabelecido de 18 anos “[...] comporta a amortizagdo dos investimentos a serem realizados pela
Concessionaria, levando-se em consideragéo as premissas de remuneracao projetadas [...] além

das despesas com a execugao dos encargos aplicaveis.”

No entanto, conforme a clausula 12.1.1 da minuta do contrato, e o item 7 do Anexo V do Edital,
Plano de Negdcios de Referéncia (peca 8, fls. 129 e 381/387), o prazo estabelecido para os
investimentos obrigatdrios (Capex), no valor de R$ 40,9 milhdes, é de 48 (quarenta e oito) meses,

ou seja, 04 (quatro) anos.

Além disso, a correlacdo direta do prazo da concessao com a equacao econdmico-financeira do
contrato impd&e que o Plano de Negdcios de Referéncia se mostre adequado. Em outras palavras,
que as estimativas de custos, investimentos e receitas, dentre outros elementos, estejam
justificadas e o mais realista possivel, dado que o sucesso da parceria depende em grande
medida de estudos prévios bem realizados, evitando-se sobremaneira a necessidade de

renegociacoes.

No presente caso, na analise da modelagem econémica do projeto foram identificadas

inconsisténcias ou mesmo valores nédo justificados nos investimentos, custos e despesas, dentre

8 AMARAL, Antdnio Carlos Cintra do. Concessao de Servigos Publicos: Novas Tendéncias. S&o Paulo: Quartier Latin, 2012.
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outros aspectos que repercutem no valor da outorga fixa minima (vide itens 3.7.7 e 3.9 desse

relatorio).

Nesses termos, resta prejudicada a avaliacdo do prazo fixado para a presente concessao.
Ademais, como ja consignado em outros trabalhos dessa Coordenadoria, a fim de se mensurar
a adequacao do prazo da concessao aos investimentos, despesas e receitas previstas no fluxo
de caixa, mostra-se pertinente a realizacao de simulacdes com diferentes prazos, a fim de se

comparar os valores de contraprestacdo mensal maxima para cada cenario.

Por exemplo, no caso da Concorréncia n° 010/2022/SGM-SEDP, cujo objeto era Parceria
Publico-Privada (PPP) na modalidade de concessdo administrativa para a requalificacdo e
conservacdo de unidades educacionais da DRE S&o Mateus, TC n° 016239/2022, apos
discussdo desse ponto com esta Coordenadoria a Origem apresentou um “estudo de
sensibilidade” para determinagdo de melhor prazo, (documento SEI n°® 091193739 do processo
n°® 6016.2022/0122680-7, enviado a essa Corte através do eTCM n° 12806/2023). Nao consta
dos autos ou da documentacéo enviada pela SGM uma analise de sensibilidade tal como essa
enviada no caso da Concorréncia n° 010/2022/SGM-SEDP.

Houve, ainda, auséncia de mencdo a adequacdo do prazo contratual no parecer juridico,

conforme Achado 3.1.4 deste relatorio.

Pelo exposto, considerando o prazo do contrato da PMSP entre a EMAE, referente a cessao das

areas dos sete pargues objeto dessa concessdo, a auséncia de justificativa de diversos

elementos do PNR (itens 3.7.7 e 3.9 desse relatdrio) e a auséncia de simulacdées para comparar

diferentes prazos e valores de outorga fixa minima, conclui-se que o prazo estabelecido de 18

(dezoito) anos para o presente contrato de concessio ndo estd justificado.

3.2.2. A habilitagdo econdmico-financeira das licitantes deve ser comprovada de forma
objetiva, por meio de coeficientes e indices econdmicos previstos no edital, conforme
preceitua o art. 69 da LF 14.133/2021.

O subitem 16.3 do Edital (peca 08, fl. 35) define a documentacao a ser apresentada para fins de
qualificacdo econdémico-financeira das licitantes, e limita-se a exigir a certiddo negativa de pedido

de faléncia para qualquer tipo de sociedade empresaria e para administradora e/ou gestora de
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fundos (subitem 16.3.1-a); e para as demais licitantes, certiddo expedida pelo Distribuidor
Judicial das Varas Civeis em geral (Execucédo Patrimonial) da Comarca onde estiver sediado

(subitem 16.3.1-b), observadas as demais disposi¢des do item.

Na Nota Técnica Consolidada, quanto as justificativas das condi¢cdes para qualificacao
econdmico-financeira, verificaram-se somente as seguintes consideracdes demasiadamente
genéricas (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fls. 107/108):

Isto posto, é sabido que as exigéncias fixadas pela Administragdo devem se
pautar pelos principios da razoabilidade e da proporcionalidade — o que demanda
uma avaliacao especifica das caracteristicas do objeto licitado, contrapostas ao
perfil do mercado existente, apto a executar tal projeto. Cumpre observar,
igualmente, a previsdo constitucional (art. 37, XXI, CF/88) de que as exigéncias
de qualificacdo técnica e econdmica exigidas devem se limitar as indispensaveis
garantias do cumprimento das obriga¢gdes contratuais.

Tendo em vista que a contratagdo diz respeito & concessdo para servicos de
gestdo, operacdo e manutencdo dos Parques Municipais da Orla da Represa
Guarapiranga — Parque Guarapiranga, Parque Barragem do Guarapiranga,
Parque Praia Sao Paulo — Nducleo Atlantica, Parque Praia Sao Paulo — Nucleo
Parque Praia do Sol, Parque Linear Castelo, Parque Linear Nove de Julho e
Parque Linear Sdo José, foram fixados critérios compativeis com tais
especificidades, objetivando afastar o risco de se sagrarem vencedoras da
licitacdo empresas desprovidas da habilitagdo adequada, e sem, todavia,
criar barreiras intransponiveis para os licitantes aptos a executarem com
sucesso a futura concesséo, conforme detalhado a seguir. (Grifo n0ss0)

Constam do edital (item 24, peca 08, fls. 53/58) condicfes precedentes a assinatura do contrato
(como de constituicdo de sociedade de propadsito especifico; subscricao e integralizacdo de 50%
do capital social minimo exigido; depdsito da 12 parcela da outorga fixa e comprovacdo de
prestacéo da garantia de execucao do contrato, dentre outras).

Ha também a previsdo de que as licitantes apresentem garantia de proposta, conforme item 15
do edital (peca 08, fls. 25/31), integrando o envelope 2, a ser verificada antes da abertura do
envelope 3 — documentos de habilitacdo, conforme prevé o art. 58 da LF 14.133/2021, como
requisito de pré-habilitacdo. A despeito da discussédo doutrinaria sobre a inconstitucionalidade do
instituto, uma vez exigida no edital, mesmo sob a égide da LF 8.666/1993, essa auditoria ja
sinalizava no sentido de que a verificacdo da garantia de proposta antecedesse a analise dos

documentos de habilitacdo, a fim de evitar que empresas que ndo prestassem a garantia de
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forma regular participassem da fase classificatoria, tumultuando ou até mesmo frustrando o
procedimento (vide processos e-TCM 14.146/2021e e-TCM 14.581/2023).

Contudo, tais exigéncias ndo se relacionam, nem se confundem com a qualificacdo econémico-

financeira das licitantes para fins de avaliagdo de sua situagcdo econdémico-financeira.

Tal como j& admitia a revogada LF 8.666/1993, a LF 14.133/2021, em seu art. 69, coloca, como
prerrogativa da Administracdo, a previsdo no edital de exigéncias relacionadas a habilitacédo
econdbmico-financeira das licitantes, com o0 objetivo de que seja demonstrada a aptidédo
econdmica para cumprir as obrigacées decorrentes do futuro contrato, a ser comprovada de
forma objetiva, por coeficientes e indices contabeis previstos no edital, devidamente justificados
no processo licitatorio. Para tanto, observada a instrumentalidade, é permitida a previsdo de

apresentacao pela licitante da documentacao relacionada no referido artigo.

Porém, no presente caso, ndo obstante a complexidade e valores necessarios a execucdo das
obriga¢Oes dispostas na minuta do contrato, pelo prazo de 18 anos, o edital deixa de exigir a
apresentacao da documentacdo correlata (Balanco Patrimonial e Demonstracdes Contabeis),
bem como de definir indices contabeis a serem adotados na avaliacdo da situacdo econdmica

das licitantes.

Cumpre ressaltar que a qualificagcdo econdmico-financeira visa assegurar a solidez financeira e
disponibilidade de recursos das empresas para a satisfatéria execucdo do objeto, que no
presente caso, exigird investimentos do concessionario especialmente nos primeiros anos da
concessao, dado o prazo de 48 meses para a realizagdo do programa de intervencao (vide
clausula 12.1.1 da minuta do contrato, peca 11, fl. 22).

Nesse sentido, no presente caso, considera-se pertinente a adocdo pelo edital de indices

contdbeis gue se mostrem adequados ao ramo de atividade do objeto licitado, como ferramenta

habil para a avaliacdo econdmico-financeira das licitantes, resquardando o interesse publico na

selecdo da futura contratada e comprovando objetivamente a habilitacdo econdmico-financeira

das licitantes, conforme preceitua o art. 69 da LF 14.133/2021. Cabe, ainda, motivagao

circunstanciada na instrucdo do respectivo SEI das condi¢cdes a serem definidas em funcao das

peculiaridades desta licitacéo.
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Por fim, consigna-se que a apresentacdo de certiddes de faléncia e de objeto e pé, além de
serem exigéncia minima a ser observada, ndo comprovam propriamente uma boa situacao
econbmica, vez que somente refutam a caracterizacdo da situacao de insolvéncia das empresas

ou do empresario individual.

3.2.3. Ocritério de qualificacao técnica proposto infringe os requisitos do art. 18, IX da Lei
de Licitacbes

O item 16.5 da minuta do edital trata da documentacao relacionada a qualificacdo técnica das
licitantes (peca 08, fl. 38):

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

a) comprovagao de aptidado 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)
qgual(is) comprove(m) a experiéncia do LICITANTE na administracdo/gestao de
empreendimento de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo,
comércio, cultura ou lazer, que tenha recebido no minimo 92.000 (noventa e dois
mil) usuérios, no periodo de 1 (um) ano, pelo prazo minimo de 12 (doze) meses
ininterruptos.

16.5.2. Para efeito da comprovagéo a que se refere o subitem 16.5.1, alinea “a)”
(qualificagéo técnico-operacional), serd admitida a somatéria de atestados, desde
gue, ao menos um dos empreendimentos referidos nos atestados tenha recebido,
no minimo, 46.000 (quarenta e seis mil) usuarios no periodo de um ano, pelo prazo
minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.

De acordo com a Nota Técnica (peca 74, fl. 108 do TC 12692/2023):

No caso, a habilitacdo técnica prevista no instrumento convocatério proposto
considerou como critério 0 escopo contratual. Assim, exigiu-se a apresentacao de
atestado(s) de capacidade técnico-operacional, emitido(s) por pessoa(s)
juridica(s) de direito publico ou privado comprovando a experiéncia do Licitante na
administracdo/gestao de empreendimento de uso publico ou privado, destinado
as atividades de turismo, comeércio, cultura ou lazer, que tenha recebido no minimo
92.000 (noventa e dois mil) usuarios, no periodo de 1(um) ano, pelo prazo minimo
de 12 (doze) meses ininterruptos.

Vé-se que a Nota Técnica apenas reproduz a disposicdo editalicia em questdo, e ndo apresenta

justificativa técnica para a elei¢cdo do critério de qualificacdo técnica desse projeto.
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A despeito dos numerosos encargos arrolados no CEC, ndo houve indicacdo na Nota Técnica
da relevancia de cada parcela do objeto contratual para a eleicdo dos requisitos de qualificacéo

técnica mais apropriados, como dispde o art. 18, IX da Nova Lei de Licitacdes®.

De fato, como consta no CEC, a futura concessionaria sera encarregada ndo apenas de gerir
parques, mas também da implantacdo de um novo parque (Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo
Atlantica), além de promover reformas e adequacfes em estruturas ja existentes, realizar novas
intervencdes e instituir atividades de educacdo ambiental. Tudo em uma area de concessao

ambientalmente sensivel, registre-se.

Sob o viés da materialidade, cumpre por relevo as obrigacdes da concessionaria em instalar um
funicular, construir pieres para embarcacoes, decks e torres de contemplagdo, passarelas para
pedestres, eco barreiras em alguns riachos, dentre outras obras e servicos de engenharia que
oneram expressivamente o CAPEX, estimado no PNR em R$ 40,9 milhdes (peca 14, fl. 07), o
que corresponde a 50%?*° dos dispéndios totais previstos para a futura concessionaria durante a

vigéncia do ajuste.

Em outros editais de licitacdo para concessdes do Municipio, observou-se exigéncia de acervo
técnico relacionado a edificacao/construcdo, mesmo quando a parcela desses investimentos era

relativamente inferior & de operacao e prestacao dos servicos.

O Edital de PPP das escolas de Sao Mateus (EC n° 010/2022/SGM-SEDP), por exemplo,
continha exigéncias de atestados técnicos que comprovassem experiéncia em
edificacao/construcdo e em gestdo predial/zeladoria, mesmo com o CAPEX representando
apenas 9% do total de custos previstos no PNR daquele projeto. Outro caso é o do Edital de PPP

9Art. 18. A fase preparatéria do processo licitatério € caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratagdes
anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 desta Lei, sempre que elaborado, e com as leis orgamentarias, bem como abordar todas as
consideragdes técnicas, mercadoldgicas e de gestdo que podem interferir na contratagcéo, compreendidos: [...]

IX - a motivagao circunstanciada das condi¢cdes do edital, tais como justificativa de exigéncias de qualifica¢é@o técnica, mediante indicacdo das
parcelas de maior relevancia técnica ou valor significativo do objeto, e de qualificagdo econdmico-financeira, justificativa dos critérios de
pontuag&o e julgamento das propostas técnicas, nas licitagdes com julgamento por melhor técnica ou técnica e preco, e justificativa das regras
pertinentes a participacdo de empresas em consorcio (grifos nossos);

10 Note-se que 0 OPEX desse projeto esta estimado em R$ 41 milhdes. Ou seja, a parcela de investimentos (CAPEX) desse projeto corresponde
a metade de todas as despesas vislumbradas pela Origem (CAPEX + OPEX), embora o atestado de qualificagdo técnica busque selecionar
apenas empresas aptas a administracao e gestao de empreendimentos.
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dos CEUs — Lote 2 (EC n° 009/2023/SGM-SEDP), em que também foram exigidos atestados de

edificacdo/construcdo e gestéo predial/zeladoria®!.

Ja no que toca a relevancia técnica, além dos encargos relacionados a construcéo e operagao
de equipamentos e edificacbes, a concessionaria estard obrigada a promover a recuperacao
ambiental de areas nos parques da concessdo, e sua atuacdo deve detida observancia as
limitacbes impostas pela legislacdo especifica que incide na regido da represa e pelos
condicionantes definidos por EMAE (peca 13). Tal encargo requer, inclusive, a contratacdo de
profissionais com formacdes técnicas especificas, como bibdlogos, veterinérios, engenheiros
ambientais etc. (item 13.3 do CEC, pega 16, fl. 29).

Quanto a essa obrigacéo tecnicamente relevante'?, a minuta de edital é silente em exigir qualquer
expertise das licitantes, e ndo ha previsdo de comprovacao de acervo técnico especifico para os

casos em que se espera medidas de gestdo ambiental da contratada.

Em adicao, o Capitulo VI do CEC (peca 15) enumera atividades vinculadas a operacgéo e gestao
dos parques, como limpeza, seguranca e vigilancia, manutencédo etc. Em outros editais de
licitacAo de projetos de desestatizacdo, a Origem optou por exigir atestados de gestao
predial/zeladoria com clara mencéo a servigos relevantes necessarios a execucdo daqueles
contratos, como o caso dos editais EC 010/2022/SGM-SEDP (Escolas da DRE de S&o Mateus)
e EC 009/2023/SGM-SEDP (CEUs — Lote 2), ja citados.

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

Origem quanto a matéria, inclusive ja apreciada pelo Tribunal em outras ocasiGes®.

Como se néo bastasse, ao estabelecer como requisito de qualificacédo técnica a apresentacéo
de atestados de “administragao/gestao de empreendimento de uso publico ou privado, destinado

as atividades de turismo, cultura, esporte ou lazer, que tenha recebido no minimo 92.000

11 Ambos foram objeto de Acompanhamento de Edital nos TCs 16239/2022 (Escolas) e 6360/2023 (CEUs 2)

2 £ gtil mencionar que o SMD, disciplinado no Anexo IV do Contrato, atribui pesos distintos a certos indicadores que aferem a performance da
concessionaria na execugdo de encargos contratuais, notadamente o peso de 15%, o mais alto de todos, € dado ao indicador que mede o
desempenho em manejo de areas verdes, revelando a importancia técnica-operacional das atividades de cunho ambiental.

13 Acompanhamentos de Edital: TCs 16239/2022 (Escolas) e 6360/2023 (CEUs 2)
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(noventa e dois mil) usuarios”, a Origem restringe sobremaneira a participagao de licitantes que,
isoladamente, possuem expertise ha execucao de parcelas material e tecnicamente relevantes
desse projeto (por exemplo: construcdo, gestdo predial, servicos de limpeza, seguranca,
vigilancia, jardinagem, manejo arboéreo, recuperacdo ambiental, etc.), mas que ndo poderdo se
reunir em consorcio para comprovarem expertise ha administracdo e gestdo de equipamentos
destinados a turismo, cultura, esporte ou lazer, muito embora elas, juntas, detenham capacidade

de executar os encargos mais relevantes do objeto.

Com efeito, construtoras de edificacbes possuirdo tdo somente atestados relacionados a
construcdo; empresas especializadas em manejo arboreo possuirdo atestados de manejo
arboreo; 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!4, mas da forma como o edital estabeleceu o critério de qualificacédo

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

empreendimentos com as finalidades especificadas poderédo participar do certame, sem

necessariamente possuirem a expertise para executar o objeto nos termos estabelecidos pelo

projeto em exame.

7

Pois bem. Diante disso tudo, € importante mencionar o ocorrido no ambito do Edital de
Concorréncia EC/001/2024/SGM-SEDP para concesséo do Parque Campo de Marte, objeto de
acompanhamento nos autos do TC 9651/2024, cujo critério de qualificacdo técnica utilizado foi
similar ao do projeto em aprego®®.

14 LF n° 14.133/21: Art. 67. A documentagao 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 licitag&o, assim consideradas as
que tenham valor individual igual ou superior a 4% (quatro por cento) do valor total estimado da contratacéo. (grifos nossos)

1516.5.1. Para efeito da qualificago técnica, os seguintes documentos devem ser apresentados pela LICITANTE individual ou, no caso de
CONSORCIO, por pelo menos um dos seus integrantes:

a) comprovagéo de aptiddo para o desempenho da atividade OBJETO da presente LICITACAO, por meio da apresentagéo 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/gestéo 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.
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Naquela oportunidade, restou consignada a inadequacgdo do critério escolhido, em face das
exigéncias de construcdo de equipamentos e de gestdo ambiental da area, que incluem manejo
e recuperacao da fauna e flora locais. Da mesma forma, alertou-se que a exigéncia representava
restritividade injustificada (peca 114, fls. 83/84 do TC 9651/2024).

Vale ressaltar que houve o comparecimento de apenas um interessado a sessao de abertura
daquela concorréncia, ocorrida em 23.08.24 (doc. SEI 109238799), sendo homologado vencedor
do certame o Consoércio Cantaro. Para tanto, a empresa lider do referido consércio - PROGEN
S/A - apresentou um atestado no quantitativo de 127.827 usuarios atendidos em eventos
realizados por meio da locacéo do Estadio do Pacaembu, incluindo trés partidas de futebol com

grande publico, quantidade pouco acima do minimo de 120.000 usuérios exigidos pelo edital.

Ressalte-se que a referida empresa PROGEN S/A atualmente integra a Concessionaria Allegra
Pacaembu, responsavel pela concessdo do Estadio do Pacaembu (Contrato de Concessao
n°® 01/SEME/2019) (doc. SEI 109249284, fls. 63/68), cujo contrato tem sido alvo de recentes

criticas e alerta emitido pelo TCM, sobretudo pelos atrasos ocorridos na execucao de obras.

A conclusdo que se pode extrair, portanto, da exigéncia de qualificacdo técnica consignada na

minuta de edital é de que:

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

definicdo dos critérios de qualificacao 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 construcéo, gestdo ambiental, projeto politico-pedagdgico de cunho
ambiental etc., pois ndo discrimina tais parcelas ao aglutinar, numa expressao geneérica, apenas

0s encargos de “administragédo e gestdo de equipamentos” (art. 67, §1° da LF n°® 14.133/21);

(i)  Nao prevé exigéncias relacionadas as subcontratadas de modo a salvaguardar o0 minimo
de experiéncia de possiveis terceirizadas na realizagdo das obras, sobretudo aquelas que
envolvam estruturas de mecanicas ou que sejam construidas acima do espelho d’agua, além de

outros encargos previstos no CEC, como exige o art. 122, 81° da LF n°® 14.133/21;
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(iv) Inibe a participacdo de licitantes que, reunidas em consorcio, poderiam atestar
capacidade de realizacdo dos encargos de facilities e gestdo/operacdo de equipamentos
publicos em geral, e encoraja a participacéo 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 participacao de interessados e possivel direcionamento
do certame (art. 9° I, a da LF n°14.133/21), como observado na Concorréncia
EC/001/2024/SGM-SEDP.

Pelo apresentado, considera-se que o requisito de qualificacédo técnica ndo respeita o art. 18, IX
eoart. 67, 81°da LF n® 14.133/21.

3.2.4. O edital ndo define parametros para a avaliagdo de exequibilidade das propostas
comerciais, em infringénciaaos incisos lll e IV do art. 59 da LF 14.133/2021. Devendo ainda
ser corrigida a redacéo do subitem 18.5-g do edital.

Segundo o subitem 4.1 do edital (peca 08, fl. 09), o critério de julgamento da licitacdo sera a
maior oferta para o valor da outorga fixa a ser paga pela concessionaria para o poder concedente
(art. 15, I, da LF 8.987/1995). O valor minimo da outorga fixa foi definido pelo edital em
R$ 405.963,56 (quatrocentos e cinco mil, novecentos e sessenta e trés reais e cinquenta e seis

centavos).

A proposta comercial que apresentar valor acima do definido no subitem 4.2 do edital sera
desclassificada, conforme dispde o subitem 18.5-g do edital (peca 08, fls. 43/44). Essa disposi¢cao
deve ser corrigida para constar que sera desclassificada a proposta comercial que apresente

valor inferior ao indicado no subitem 4.2 do edital.

Por outro lado, ndo se verificam disposi¢ces especificas para a andlise da exequibilidade da

proposta comercial melhor classificada, a excecéo do subitem 14.11.2 do edital (peca 08, fl. 25):
14.11.2. Para fins de avaliacdo da exequibilidade da PROPOSTA COMERCIAL
dos LICITANTES, a COMISSAO ESPECIAL DE LICITACAO fica facultada a

solicitagdo do plano de negdécios ou documentos a ele correlatos do LICITANTE
classificado em primeiro lugar.
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Ocorre que, no Acompanhamento de Licitagdo da Concorréncia Internacional
EC n° 009/2023/SGM-SEDP de Parceria Publico-Privada (PPP), eTCM 2575/2024, na
modalidade de concessédo administrativa para a implantacdo, manutencéo e conservacao de
Centros Educacionais Unificados (CEUs) — Segundo Lote, houve a interposicao de recurso em
face das propostas melhores classificadas. No entanto, a Comisséo Especial de Licitacdo refutou
a aplicacao da prerrogativa, tal como prevista também neste edital (subitem 14.11.2), de avaliar
a exequibilidade mediante a solicitacdo do plano de negdécios ou documentos a ele correlatos,
negando provimento ao recurso, sob a alegacdo de que as propostas comerciais questionadas
quanto a exequibilidade ndo se mostravam manifestamente inexequiveis, nos termos do art. 48,
§1°, “b” da LF 8.666/1993 e do art. 59, 84° da LF 14.133/2021.

Cumpre ressaltar que os parametros de inexequibilidade definidos na Lei Geral de Licitacbes e
Contratac6es Administrativas (LF 14.133/2021) as concessdes e parcerias-publico privadas ndo
se mostram adequados, dada a natureza e peculiaridades desses modelos de contratacéo, que

demandam modelagens econémico-financeiras mais complexas.

Ademais, como ressaltado na analise a que se fez referéncia, pelos préprios termos do edital, o
que se esperava da comissao era justamente que a avaliagdo da exequibilidade se desse
segundo o disposto no edital, mediante a solicitacdo do Plano de Negdcios ou documentos a ele

correlatos do licitante classificado em primeiro lugar, Unica previsao sobre a matéria.

Além disso, as propostas que apresentarem precos inexequiveis ou que ndo tiverem a sua
exequibilidade demonstrada, quando exigido pela Administracdo, devem ser logicamente
desclassificadas, ha inclusive disposicdo legal nesse sentido, incisos Ill e IV do art. 59 da
LF 14.133/2021.

Desta forma, diante dessa experiéncia concreta e da incompletude do edital no regramento
quanto a avaliacdo da exequibilidade da proposta comercial melhor classificada, quando

questionada ou mesmo pairem davidas e esse respeito, reputa-se necessario que o edital defina

0s parametros a serem adotados na avaliacdo da exequibilidade da proposta a ser selecionada,

atendendo aos comandos dos incisos Il e IV do art. 59 da LF 14.133/2021.
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Tal providéncia se mostra necessaria, para que seja resguardado o interesse publico, no caso,
o de mitigar os riscos de selecionar proposta inexequivel para execucdo de contrato de
concessao, avaliando-se a exequibilidade da proposta melhor classificada quando pertinente,
segundo os parametros mais adequados a serem previstos no edital e fazendo uso da
prerrogativa de solicitar o plano de negécios da licitante para tal avaliacao.

3.2.5. Nao foram juntadas ao processo SEl as comprovacdes de publicacdo do extrato
de edital, tanto no Diéario Oficial da Cidade quanto em jornal diario de grande circulacao,
em ofensa aos artigos 54 da LF 14.133/2021 e 17, | da LM 13.278/2002.

Como sabido, a LF 14.133/2021 positivou a obrigagéo da dupla publicacdo do extrato de edital
de licitagéo, tanto no Diario Oficial, quanto em jornal diério de grande circulagéo (art. 54, 8 1°). O
mesmo comando vem também reproduzido na legislacdo municipal (art. 17, | da
LM 13.278/2002).

No presente caso, a Origem ndo trouxe ao processo as comprovagdes de publicacdo, em

infringéncia aos dispositivos legais supramencionados.

Apesar de se ter verificado que a publicacdo no Diario Oficial da Cidade efetivamente ocorreu, é
recomendavel que se junte ao processo a pagina do Diario que a comprove, em razdo da boa

pratica administrativa e do principio da transparéncia,

Quanto a publicacdo em jornal diario de grande circulagéo, ndo é possivel afirmar que de fato
ocorreu, uma vez que ausente sua comprovagao nos autos do processo, incorrendo a Origem

em infringéncia quanto a este dever.

3.3. Achados relativos a Minuta do Contrato e seus anexos

3.3.1. Contraria a seguranca juridica o emprego de expressfes imprecisas na minuta do
contrato e outros anexos, como: “prazo razoavel”, “prazo acordado”, “em tempo
razoavel”, devendo ser definidos prazos especificos para o cumprimento das disposicdes
relacionadas.

Verificou-se na minuta do contrato disposicbes em que 0 prazo para corregcdes e
complementagfes pela concessionaria ndo estad definido, tendo sido utilizadas expressdes

injustificadamente imprecisas quanto ao prazo exigido para cumprimento das obrigacdes ali
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dispostas, como exemplo, os termos “prazo razoavel”, “prazo acordado” e “em tempo razoavel”,
empregadas nas subclausulas 13.5, 13.6, 31.5 e 31.7 (peca 11, fls. 24/25 e 63/64).

Os exemplos citados sdo da minuta contratual, mas tais expressées devem ser revistas de forma
ampla na documentacao editalicia, dado que constam também de outros anexos, como o Anexo

[Il do Contrato — Caderno de Encargos da Concessionaria (subitem 38.1-d, peca 16, fl. 59).

Tal indefinicdo ndo se coaduna com o principio da seguranca juridica, tampouco cumpre a
finalidade de assegurar a regular execucdo do contrato, dificultando o exercicio pelo poder
publico de acompanhamento e fiscalizacdo da concesséo, a até mesmo de sancionamento,
quando pertinente. Nesse sentido, entende-se pertinente a revisdo das disposi¢des que adotem

expressdes imprecisas, para que sejam claramente definidos os prazos exigiveis.

3.3.2. Reputa-se pertinente a definicdo de um prazo para a emissdo da Ordem de Inicio,
termo inicial que orienta a definicdo de todos os demais prazos e marcos do cronograma
de execucdao do projeto, em atendimento ao principio da seguranca juridica.

Cumpre ressaltar que a Ordem de Inicio € o principal marco temporal de toda a execu¢édo do
contrato. E ela que estabelece o inicio e o prazo de término do periodo de transicdo, composto
pelos estagios 1 e 2 (subclausula 6.1 da minuta do contrato, peca 11, fl. 10), o termo inicial do
prazo contratual de 18 anos (subclausula 7.1 da minuta do contrato, peca 11, fl. 15), do prazo de
24 meses para integralizacao do valor total do capital social minimo pela SPE (subclausula 9.2.2
da minuta do contrato, peca 11, fl. 17) e do prazo de 48 meses para conclusdo do programa de
intervencao (subclausula 12.1.1 da minuta do contrato, peca 11, fl. 22), dentre tantos outros

prazos do projeto.

Assim, igualmente relacionado ao principio da seguranca juridica, reputa-se necessaria a
previsao na minuta do contrato de prazo para a emissao da Ordem de Inicio a partir da assinatura
do contrato, uma vez que ndo ha qualquer previsdo nesse sentido e, como ilustrado, todo o

cronograma de execucao do projeto € definido a partir dessa data.
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3.3.3. Necessidade de complementacao das disposi¢des contratuais especificas, voltadas
ao atendimento do principio da modicidade tarifaria nas atividades comerciais associadas
a serem desenvolvidas ou exploradas pela concessionéria, a fim de resguardar o carater
publico do espaco e evitar que a concessdao dos parques publicos recaia em
desvirtuamento de sua funcéo social, passando a ser orientada a arrecadacéo de recursos
(81°do art. 6, da LF 8.987/1995).

A modicidade tarifaria € um principio consagrado no 81° do art. 6° da LF 8.987/1995, que
estabelece que para um servi¢o publico ser considerado adequado, a tarifa a ser cobrada dos
usuarios deve ser médica, garantindo o acesso a todos os utilizadores. O objetivo € garantir que

0S servi¢os sejam oferecidos a precos justos para a populagédo, com amplo acesso.

No caso especifico dos parques publicos municipais, hd vedacdo legal expressa para a
instituicdo de cobranca de tarifas, taxas ou ingressos para a entrada e 0 acesso as areas livres

dos parques, nos termos da LM 16.703/2017, em seu art. 9°, 83°, inciso |.

Ndo obstante, considera-se que tal principio se estende nao sé as atividades de interesse
coletivo, mas também as atividades associadas, assim denominadas no presente projeto, que

serdo autorizadas para exploracdo econdmica da concessionaria, como fontes de receitas.

Desta forma, visando o atendimento do principio da modicidade tarifaria, considera-se
necessario que a minuta do contrato e demais anexos contemple disposi¢cdes assecuratérias
desse direito dos usuarios nas concessdes de servicos publicos, visando preservar o carater
publico dos parques, e evitando-se que o projeto recaia em desvirtuamento de sua funcao social,
ou seja, passem a ser orientados a arrecadacao de recursos. Nesse contexto, cumpre destacar
reportagem publicada pela imprensa'®, em que a Associacdo de Bairro alega que no Parque
Villa-Lobos tém sido privilegiados eventos com cobrang¢a, sem melhorias significativas no parque.

Como exemplo nesse sentido, verificou-se o subitem 36.7-e do CEC (peca 16, fl. 58), em que é

definida como diretriz a ser observada pela concessionaria:

e) oferecer em cada um dos PARQUES, em pelo menos um ponto de alimentacéo,
uma opc¢dao de alimentagdo popular, composta referencialmente, no minimo, pelo
cardapio do “Lanche para o centro cirurgico” do “Volume 9 - Prestacdo de Servigos

16 https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2023/09/16/pigueniques-privados-de-ate-r-26-mil-no-parque-villa-lobos-geram-reclamacoes-de-
frequentadores.ghtml
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de Nutricdo e Alimentac&o a Servidores e Empregado” do CADTERC — com valor
de face ao USUARIO de, no maximo, 0,5% do salario-minimo estadual vigente;

Assim, entende-se que disposi¢cdes com essa finalidade devem orientar as demais atividades a
serem exploradas pela concessionaria, permitindo a ampla fruicdo do espaco publico pelos

diferentes usuarios.

3.3.4. Recomenda-se que a minuta do contrato disponha acerca da necessidade de
instauracdo de procedimento para acompanhamento pelo Poder Concedente da
capacidade econbémico-financeira da concessionaria, em caso de ser constatada
circunstancia que possa comprometer a execucdo do objeto, com base no relatorio
auditado da situacdo contabil da SPE e outras variaveis.

Em linha com o entendimento de que a Origem deve adotar indices contabeis para fins de
avaliacdo da habilitagdo econdmico-financeira das licitantes, recomenda-se que a minuta do
contrato disponha acerca da necessidade de instauracdo de procedimento para
acompanhamento pelo Poder Concedente da capacidade econbmico-financeira da
concessiondria, em caso de ser constatada circunstancia que possa comprometer a execucao
do objeto, com base no relatério auditado de sua situacao contébil e observadas outras variaveis
pertinentes (como p.e. 0 cronograma de execucao fisico-financeiro do projeto), em

complementacao a obrigagéo disposta na subclausula 30.2 da minuta contratual (peca 11, fl. 63).

Exemplificativamente, em acompanhamento de execuc¢éo contratual da concessédo do Mercado
Municipal Paulistano e do Mercado Kinjo Yamato no Municipio de Sao Paulo (Contrato
001/CC/ABAST/2021 — eTCM 2036/2023), a auditoria constatou com base nas demonstracdes
contdbeis da concessionaria, condicdo econdmico-financeira incompativel com as obrigacdes e
investimentos compromissados no ajuste, ensejando as recomendacbes 5.2.6 e 7.2.6,
respectivamente, dos relatérios de pecas 54 e 151 do referido eTCM. A matéria foi inclusive
objeto de alerta deste E. Tribunal de Contas, conforme despacho do Conselheiro Relator,
submetido a referendo do Plenério na 3.2972 S.O. (pec¢as 110 e 111 daquele eTCM).
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3.3.5. A possibilidade de integralizacdo do capital social minimo exclusivamente com
bens, prevista na subclausula 9.2 da Minuta do Contrato, expde a risco a disponibilidade
de recursos para a execuc¢ao do objeto.

A minuta contratual admite a possibilidade de integralizacdo do capital social minimo
(R$ 5.742.900,40) exclusivamente com bens (subclausula 9.2.4%7, peca 11, fl. 17).

Questiona-se tal permissivo, considerando que ndo sao dispostas quaisquer restricdes quanto a
essa possibilidade, e caso concretizada, a nosso ver, pode comprometer a finalidade de
assegurar a disponibilidade e a alocacao de recursos proprios por parte da concessionaria para
a execuc¢ao do objeto, ainda que parcialmente, conforme justificativas expostas na Nota Técnica
Consolidada (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 121):

Com objetivo de reforcar a seriedade e um minimo de robustez econémica por
parte dos proponentes, em vista do grande vulto e da importancia do Projeto, o
Edital também estabeleceu que, em até 5 dias Uteis antes da assinatura do
Contrato, deverd o adjudicatario comprovar a subscricdo e integralizacdo de
metade do capital minimo previsto para a SPE, sendo o valor integral
R$ 5.742.900,40 (cinco milhdes, setecentos e quarenta e dois mil, novecentos
reais e quarenta centavos). O valor correspondente aos outros 50% do capital
social minimo deverdo ser integralizados até o término de 24 (vinte e quatro)
meses contados a partir da Data de Ordem de Inicio, que corresponde ao ato
emitido pelo Poder Concedente que autoriza e d& inicio a execucado e vigéncia
contratual. Previu-se a possibilidade de que a Concessionaria, apds a conclusdo
do Programa de Intervencédo, reduza seu capital social subscrito e integralizado,
devendo, no entanto, respeitar e manter, no minimo, o percentual de 50%
(cinquenta por cento) do capital social minimo da SPE.

Tal valor busca exigir um parametro minimo de robustez econémica por parte da
SPE, de modo que esta disponha de recursos préprios ao inicio da concessao,
ainda que néo representem a totalidade dos recursos necessarios a execugao do
contrato. E notério que a Concessionaria pode acessar o mercado de crédito para
obtencao do capital demandado para a plena execucédo contratual, entretanto, até
mesmo por exigéncias dos seus financiadores, € forcoso que 0s acionistas
aloguem recursos proprios a SPE. Tal montante representa 15% (quinze por
cento) do investimento estimado para o Projeto, em linha com outros editais da
Municipalidade — a exemplo da PPP dos Terminais de Onibus da Cidade de S&o
Paulo e da PPP para a Implantagdo, Administracdo, Manutengédo e Conservagao
de Centros Educacionais Unificados (CEUS) na Cidade de Sao Paulo.

17 . N . . . . . ~ L . .
9.2.4. No caso de integralizacdo do capital social em bens, o processo avaliativo devera observar a legislagdo aplicavel, em especial as regras contidas na

Lei Federal n? 6.404/1976 e na Lei Federal n? 10.406/2002.
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Ressalte-se que nao se questiona a legalidade de integralizacdo do capital social com bens, mas
a pertinéncia no caso concreto, de que essa integralizacdo possa se dar exclusivamente com
bens, dada a necessidade intrinseca dos projetos de concessdo de assegurar a existéncia de

recursos proprios da concessionaria para a execucao do objeto.

Assim, visando assegurar a disponibilidade de recursos proprios da concessionaria para a
execucdo do objeto (dados os investimentos iniciais), entende-se pertinente a revisdo das
disposicfes atinentes a forma de integralizacdo do capital social minimo, para que eventual
integralizagdo com bens ndo atinja todo o montante definido no subitem 9.2 da minuta do

contrato.

3.3.6. Nao estdo claras as razdes e hipoteses do excepcional cabimento da reducéo do
capital social minimo de forma antecipada, como prevé a subclausula 9.4 (antes de
concluido o programa de intervencao e do limite minimo do capital social admitido).

Em termos praticos, a previsdo da subclausula 9.4'8 da minuta do contrato (peca 11, fl. 18)
admite a reducéo do capital social subscrito e integralizado antes da conclusdo do programa de
intervencdo, excepcionalizando a disposicdo contida na subclausula 9.2.3 que prevé

possibilidade de reducédo do capital social ap6s o programa de intervencao.

No entanto, a prépria NT expde que a obrigacdo de subscrever e integralizar um determinado
valor de capital social tem como objetivo garantir que a SPE disponha de recursos proprios desde
o inicio da execucdo contratual para a realizacdo das intervencdes (peca 74 do eTCM
12.692/2023, fl. 121). Nesse sentido, questiona-se se essa possibilidade de reducéo antecipada

pode fragilizar a capacidade financeira da Concessionaria antes da entrega dos investimentos.

Nota-se que o dispositivo ndo relaciona as hipdteses que ensejariam a excepcionalidade,

recaindo em indefini¢do injustificada da possibilidade de reducéo do capital social.

18 9.4. Excepcionalmente, durante o prazo de execucio do PROGRAMA DE INTERVENGCAO, a CONCESSIONARIA podera solicitar, fundamentadamente, ao
PODER CONCEDENTE para que autorize a redugdo do seu capital social subscrito e integralizado até o percentual minimo de 50% do montante previsto na
subclausula 9.2.3
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N&o obstante, visando ainda mitigar os riscos para o poder concedente com a reducéo do capital

social minimo de forma antecipada e excepcional, sugere-se que a disposicao seja acrescida da

previsdo de gue sua aplicacdo ocorrera mediante prévia avaliacdo motivada da Administracao

de que a reducdo do capital social ndo ird comprometer a situacao financeira e patrimonial da

concessionaria diante de suas obrigacdes contratuais futuras.

Ademais, pela redacdo da subclausula 9.2.3, depreende-se que o patamar minimo de capital
social admitido pela minuta do contrato seria de 50% do montante previsto na subclausula 9.2
(R$ 5.742.900,40), ou seja, R$ 2.871.450,20. Sendo assim, ha divida quanto a redagdo da
subclausula 9.4 “50% do montante previsto na subclausula 9.2.3”, em que a reduc¢ado admitida

seria inferior ao limite definido na subclausula 9.2.3., o gque também deve ser esclarecido.

3.3.7. Inconsisténcias em itens relativos as penalidades que devem ser aprimorados ou
esclarecidos pela SGM, conforme exposto na analise.

As penalidades relativas a execucdo contratual estdo disciplinadas no Anexo VI do Contrato

(peca 23).

A sistematica adotada € similar a de outros editais elaborados pela SPP e classifica as infracfes
em natureza leve, média, grave e gravissima, estabelecendo penalidades aplicaveis a cada uma,

nos seguintes termos (peca 23, fls. 03/04):

2.3. A infracdo sera considerada leve quando decorrer de conduta praticada pela
CONCESSIONARIA cujo potencial de dano ndo impacte diretamente 0 OBJETO.
2.4. O cometimento de infracdo de natureza leve ensejara a aplicacdo das
seguintes penalidades:

a) adverténcia por escrito, que serd formulada, quando for o caso, junto a
determinagéo da adocédo de medidas necessérias de corre¢ao; 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
0,05% (cinco centésimos por cento) do VALOR DO CONTRATO.

2.5. Alinfracao sera considerada média quando decorrer de conduta praticada pela
CONCESSIONARIA, cujo potencial de dano impacte diretamente 0 OBJETO.
2.6. O cometimento de infracdo de natureza média ensejard a aplicacdo de multa
no valor de 0,1% (um décimo por cento) do VALOR DO CONTRATO, que também
sera cominada, quando for o caso, junto a determinacédo da adocao de medidas
necessarias de correcéo.

2.7. Ainfracéo seréa considerada grave quando decorrer de conduta praticada pela
CONCESSIONARIA da qual se constate prejuizo econdmico em detrimento do
PODER CONCEDENTE.
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2.8. O cometimento de infragdo grave ensejara a aplicacdo, de maneira isolada
ou concomitante, das seguintes penalidades:

a) multa no valor de 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) do VALOR DO
CONTRATO, que também sera cominada, quando for o caso, junto a
determinacgéo da adocédo de medidas necessérias de corre¢ao;

b) suspenséo temporaria do direito de participacdo em licitacées e impedimentos
de contratar com a Administracdo, 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.

2.9. A infracdo sera considerada gravissima quando constatado, diante das
caracteristicas do servico prestado e do ato praticado pela CONCESSIONARIA
gue suas consequéncias se revestem de grande lesividade ao interesse publico,
prejudicando 0 meio ambiente, 0 erério ou a propria continuidade do OBJETO.
2.10. O cometimento de infracdo gravissima ensejara a aplicacdo, de maneira
isolada ou concomitante, das seguintes penalidades:

a) multa no valor de 0,5% (cinco décimos por cento) do VALOR DO CONTRATO
da concessionaria, que também serd cominada, quando for o caso, junto a
determinacéo da adocédo de medidas necessérias de corre¢ao;

b) suspensao temporaria do direito de participacdo em licitagcdes e impedimento
de contratar com a Administracdo Publica, por prazo ndo superior a 02 (dois) anos,
em caso de reincidéncia de aplicacao de multa de natureza gravissima, dentro do
periodo de 02 (dois) meses consecutivos; e

c) declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo
Publica enquanto perdurarem os motivos determinantes da punicdo ou até que
seja promovida a reabilitacdo perante a propria autoridade que aplicou a
penalidade, que sera concedida sempre que a CONCESSIONARIA ressarcir a
Administracdo pelos prejuizos resultantes e apos decorrido o prazo da sangéo
aplicada com base na subclausula anterior. (Destaque nosso)

Apenas para fins ilustrativo, calculamos as multas com base no valor estimado do contrato
(R$ 755.268.661,19 — item 5.1 do edital):

b) Multa leve (0,05%): R$ 377.634,33

c) Multa média (0,1%): R$ 755.268,66

d) Multa grave (0,25%): R$ 1.888.171,65

e) Multa gravissima (0,5%): R$ 3.776.343,31

Segundo o subitem 2.11, a aplicacdo de 3 (trés) adverténcias referentes a diferentes condutas,

dentro do periodo de um més, ensejara a penalidade de multa de 0,1% do valor do contrato

(R$ 755.268,66), ou seja, multa equivalente a infracdo de natureza média.
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O subitem 2.12 define que a reiteragdo, no tempo, do inadimplemento contratual pela
concessionaria conferira ao Poder Concedente a prerrogativa de cominar multa moratoéria, sem
prejuizo da aplicacdo das penalidades previstas nas subclausulas anteriores, observados 0s
seguintes intervalos:

a) no minimo 0,00025% (vinte e cinco centésimos de milésimos por cento) e no
méaximo 0,0005% (cinco décimos de milésimos por cento) do VALOR DO
CONTRATO, por dia, até a efetiva regularizacdo da situacdo que caracterize
infracdo de natureza leve ou média; e

b) no minimo 0,00125% (cento e vinte e cinco centésimos de milésimos por cento)
e no maximo 0,0025% (vinte e cinco décimos de milésimos por cento) do VALOR
DO CONTRATO da CONCESSIONARIA, por dia, até a efetiva regularizacéo da
situacao que caracterize infragdo de natureza grave ou gravissima.

Representam, respectivamente, o valor de R$ 1.888,17 a R$ 9.440,86 e 9.440,86 a 18.881,72,

por dia de atraso na regularizacao da situacao que caracterize a infragéo.

No item 2.13 (peca 23, fls. 05/12) do referido anexo sdo relacionadas infracdes especificas e
atribuidas as respectivas gradacfes para aplicacdo das penalidades correspondentes. A esse

respeito, observa-se que:

a) A classificacdo da categoria GRAVE para o item 32, por més de atraso (N&o assumir a
AREA DA CONCESSAO a partir do inicio do ESTAGIO 2) deveria ser substituida pela
categoria GRAVISSIMA em decorréncia da grande lesividade que pode causar ao

interesse publico e a prépria continuidade do OBJETO;

b) Em relacdo a conduta descrita no item 45 (Firmar contratos que ultrapassem o prazo de
vigéncia da Concessao), igualmente considera-se que deva ser alterada para a categoria
GRAVISSIMA e ndo GRAVE (por ocorréncia), uma vez que suas consequéncias se revestem

de grande lesividade ao interesse publico, potencialmente afetando o erario;

c) A classificagdo da categoria GRAVE para o item 51, por ocorréncia (Realizar atividades
ou implantar INTERVENCOES OBRIGATORIAS ou OPCIONAIS em desacordo com a
regulamentacdo ambiental aplicavel.) deveria ser substituida pela categoria GRAVISSIMA
em decorréncia da grande lesividade que pode causar ao interesse publico e preservacéo

ambiental;
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H& necessidade de esclarecimento quanto a incidéncia da multa prevista para a conduta do item
9 (Deixar de apresentar os relatorios de operacdo e gestdo, de execucdo de obras e outros
relatorios devidos nos prazos determinados no CONTRATO e no ANEXO Il — CADERNO DE
ENCARGOS DA CONCESSIONARIA (por relatério ndo apresentado), em que é indicada a sua
aplicagao “Por dia até a entrega ou relatério atrasado.”. Assim, a incidéncia da multa n&o é clara,
se por dia de atraso ou por relatério atrasado, considera-se adequada a aplicacdo da multa por
dia de atraso na entrega (por relatério ndo apresentado no prazo fixado). A mesma davida acerca
da incidéncia acomete o item 10 (Deixar de apresentar os projetos, planos e programas
referentes ao PROGRAMA DE INTERVENCAO nos prazos previstos no CONTRATO (por

projeto, plano ou programa nao apresentado).

Quanto ao item 60 (Nao integralizacdo do capital social da SPE na fase de execucédo do
PROGRAMA DE INTERVENCAO de acordo com o disposto neste CONTRATO), em que a
incidéncia da multa é por més de capital ndo integralizado, considera-se que deva ser corrigida,
pois constatada a sua ocorréncia a multa deve ser aplicada e também exigida a sua imediata

regularizacao, sendo pertinente a incidéncia de multa moratéria de forma cumulativa.

Observam-se, ademais, condutas que além da multa cominada na tabela por ocasido da sua
constatacdo, para que ndo haja mora da concessionaria na regularizacdo da situacao que
ensejou o inadimplemento, considera-se pertinente a aplicacdo cumulativa da multa moratéria

prevista no subitem 2.12 do referido Anexo.

As tipificagbes que consideramos pertinente a cumulagdo da multa sancionatéria com a multa
moratoria seriam as dispostas nos seguintes itens da tabela: 20 (deixar de registrar ou atualizar
o inventario dos bens reversiveis); 24 (desempenhar atividades nos parques ou realizar eventos
sem que tenha obtido as autorizacdes, licengas ou alvaras cabiveis); 25 (deixar de informar o
poder concedente caso quaisquer licencas, permissdes ou autorizagdes para a plena execucéo
do objeto forem retiradas, revogadas ou caducarem, nos termos do contrato); 26 (deixar de
apresentar a comunicacao do inicio da obra junto ao Ministério do Trabalho, a matricula da obra
junto ao Cadastro Especifico do INSS e os programas de seguranca do trabalho obrigatorios);
29 (instalar mobiliario em desacordo com as diretrizes do ANEXO Il — CADERNO DE
ENCARGOS DA CONCESSIONARIA (CEC) e APENDICE | do CEC — PROGRAMA DE
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NECESSIDADES.); 30 (causar danos ou colocar em risco 0s usuarios dos parques em razao de
falta de manutencdo de todas as instalacbes civis, elétricas e hidraulicas, equipamentos
mecanicos e eletromecanicos, cobertura, mobiliarios, de pinturas, de comunicacgéo visual, de
utilitarios de jardinagem e demais itens e instalagdes necessarios ao adequado funcionamento
dos parques) e 58 (deixar de seguir com as diretrizes da setorizagéo proposta no ANEXO IIl —
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA (CEC) e APENDICE | do CEC -
PROGRAMA DE NECESSIDADES e as disposi¢des do PLANO DE GESTAO de cada parque).

Ha erro de referéncia a lei federal relativa & Politica Nacional de Seguranca de Barragens, item
48 da tabela, o correto € LF n° 12.334/2010.

Por fim, verificam-se obriga¢cdes dispostas no Caderno de Encargos da Concessionaria (Anexo
[Il do contrato — peca 16) para as quais ndo foram cominadas sancfes especificas na tabela do
item 2.13. Entretanto, consideramos que deveria haver sancdes especificas nesses casos, em
razao da importancia dessas disposi¢cOes para a regular execu¢ao do contrato, quais sejam:

e 5.8.1 (protocolar a documentacdo para licenciamento em até 15 (quinze) dias contados da
aprovacao do projeto basico pelo poder concedente);

e 10.5 (garantir pelo menos 1 posto de atendimento ao usuario em cada um dos parques);

o 13.3 (profissionais que deve manter em seu quadro por parque);

e 14.5 (apresentacdo das diretrizes que compdem o Programa de Conservagdo, Requalificacdo e
Educacado Ambiental);

e 17.10 (obrigacdo quanto ao plantio de novas mudas de arvores);

e 19.2 (prazo para implantacdo do Parque Escola); 20.9.7 (prazo para a operacdo dos parques
seguir os procedimentos e rotinas disciplinados nos planos operacionais);

e 36.2, 36.3 e 36.4 (prazo para implantacdo de pelo menos 1 ponto de alimenta¢do no parque que
especifica);

e 36.3 e 36.4 (idem ao 36.2); 38.1-e (prazo para responder as solicitacdes de informacdo pelos
Conselhos Gestores);

e 39.2 (requisitos minimos da plataforma virtual de relacionamento com o usuério);

e 41.12 (prazo para apresentacdo do calendério de atividades e eventos a serem realizados para
o periodo subsequente);

o 43.8 (limite de horas/més para locacdo dos equipamentos esportivos) e

e 45.3 (disponibilizacao de relatorios em sitio eletrébnico acessivel pela internet e pela plataforma
virtual de relacionamento com o usuario).
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3.3.8. Recomenda-se que a incorporacdo de alteracdes a contratacdo, por aditivo, da
solucdo amigéavel alcancada pelas partes seja acompanhada de estudos do impacto
econdmico-financeiro no contrato. Ademais, considera-se necesséria a elucidacdo da
disposicdo especifica contida na subclausula 48.10, tendo em vista a possibilidade de
existirem outros contratos de concessao que, eventualmente, possam ser afetados pela
controversia.

A minuta do contrato dispde em seu Capitulo XIV acerca da Solu¢do de Conflitos (peca 11,
fls. 113/119) e adota mecanismos de resolucdo alternativos dos conflitos surgidos entre as
partes, para dirimir questdes relacionadas a direitos patrimoniais disponiveis, conforme prevé o
art. 23-A da LF 8.987/1995 e também o art. 14 LM 16.703/2017. A Nota Técnica Consolidada
destaca (peca 74 do eTCM 12.692/2023, fl. 135):

O regime contratual apresenta 0 mecanismo da mediagdo como alternativa de
resolucéo dos conflitos surgidos entre as partes, conforme a autoriza¢ao conferida
pelo art. 23-A da Lei Federal n® 8.987/1995.

Os mecanismos alternativos de solug¢éo de disputas privilegiam a composi¢ao do
conflito pelas partes antes destas se socorrerem a jurisdicdo do Estado. Ha, com
efeito, uma valorizacdo ao cumprimento do principio constitucional da eficiéncia,
uma vez que, esta regra visa a solucdo de questdes no menor espaco de tempo,
privilegiando a reducéo de gasto publico?2.

Para o projeto em questéao, a resolucao de controvérsias foi contemplada por meio
da previsdo das seguintes instancias: Mediacdo e Arbitragem, em linha com o
disposto no art. 14 da Lei Municipal n® 16.703/2017.

A resolucdo de controvérsias, segundo a minuta do contrato, serd realizada por meio das
seguintes instancias: Mediacao (clausula 48%) e Arbitragem (clausula 49%), ndo havendo ordem

preferencial de acionamento entre 0s mecanismos, segundo a subclausula 47.3.

A subclausula 47.4 apresenta rol exemplificativo de controvérsias sobre direitos patrimoniais
disponiveis, passiveis de serem submetidas aos mecanismos de solu¢do de conflitos previstos.
E na subclausula 47.5 sdo destacadas as questdes que ndo serdo submetidas aos referidos

mecanismos de solugéo de disputas (peca 11, fl.114):

a) questdes relativas a direitos indisponiveis ndo transacionaveis;

b) a natureza e a titularidade publicas do servigo concedido;

c) o poder de fiscalizacéo sobre a CONCESSAOQ; e

d) o pedido de rescisdo do CONTRATO por parte da CONCESSIONARIA.
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Na Mediacdo, a solucdo de divergéncias na superveniéncia de qualquer controvérsia sera
instaurada, a pedido de quaisquer das partes, perante a Camara de Prevencdo e Resolucao
Administrativa de Conflitos da Procuradoria Geral do Municipio de Sao Paulo, delimitando o
objeto da controvérsia, indicando-se o representante de cada parte na mediagdo. Os membros
da Camara de Prevencao e Resolugao Administrativa de Conflitos da Administragdo Municipal
da Procuradoria Geral do Municipio de S&o Paulo deverdo proceder com oralidade,

imparcialidade na busca pelo consenso, incidindo a LF 13.140/2015.

Havendo solucé&o amigavel, conforme subclausula 48.6, essa poderé ser incorporada ao contrato
mediante assinatura de Termo de Autocomposi¢cdo, que devera integrar o contrato por meio de
Termo Aditivo. Quanto ao ponto, considera-se impositiva a referida disposicdo e improprio o
emprego da expressao “podera”, devendo sempre a solugdo amigavel ser incorporada ao

contrato, por aditivo.

Ademais, € cedico que a renegociacdo nos contratos de concessfes € um fator de alto risco
fiscal para o Poder Publico, que por vezes promovem a modificacdo das obrigacfes das partes,
descaracterizando o projeto inicial, em prejuizo da vantajosidade que justificou a adocédo do

modelo de contratacao.

Nesse sentido, recomenda-se que a incorporacdo de alteracées a contratacdo, por aditivo, da

solucdo amigavel alcancada pelas partes seja acompanhada de estudos do impacto econdmico-

financeiro no contrato.

Considera-se necesséria a elucidacdo da subclausula 48.10 da minuta do contrato, tendo em
vista terem outros contratos de concessao que possam eventualmente ser afetados pela

controvérsia.

Verifica-se disposicdo especifica no caso de conflito ou controvérsia que tenha implicacdes no
Contrato n° 003/SMS0/2018, de Parceria Publico-Privada para operacdo e manutengdo da rede
de iluminacdo publica do Municipio de S&o Paulo, podendo o Poder Concedente notificar a
concessionaria da referida PPP para que, querendo, possa participar do procedimento de
solugcdo de conflitos adotado pelas partes no ambito do presente contrato, com base na

subclausula 48.10 (pec¢a 11, fl. 116). Considera-se necesséria a elucidacdo dessa disposicdo
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especifica, tendo em vista existirem outros contratos de concessao que, eventualmente, possam

ser afetados pela controvérsia.

3.3.9. Ha impropriedade na subclausula 48.9 ao fazer referéncia ao Comité de Prevencao
e Solucéo de Disputas, instancia para solucao de conflitos n&o disciplinada pela minuta
contratual

Ha impropriedade na subclausula 48.9 (peca 11, fl. 116) ao fazer referéncia ao Comité de
Prevencédo e Solucdo de Disputas, instancia para solucdo de conflitos ndo disciplinada pela
minuta contratual, o que deve ser corrigido. Assim, prejudicado o procedimento de mediacao, as

partes deverdo submeter a controvérsia ao procedimento arbitral.

3.3.10. Recomenda-se que a adocdo da arbitragem seja previamente avaliada
concretamente quanto ao cumprimento de requisito que trate de direitos patrimoniais
disponiveis, mediante manifestacao especifica da PGM, preservando-se o atendimento do
requisito legal e do interesse publico

J& a clausula 492 da minuta do contrato (peca 11, fls. 117/119) disciplina a arbitragem para a
solucéo de divergéncias relacionadas ao contrato sobre direitos patrimoniais disponiveis, nos
termos do art. 1° da LF 9.307/1996 e do DM 59.963/2020.

A arbitragem sera instaurada e administrada pelo Centro de Arbitragem da Camara de Comércio
Brasil Canada (CAM-CCBC), conforme as regras de seu Regulamento, devendo ter como sede
o Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil, adotada a lingua portuguesa como
idioma oficial, aplicadas as leis da Republica Federativa do Brasil, sendo vedado o juizo por
equidade (subclausula 49.3). As partes poderao escolher Camara de Arbitragem diversa, desde
que se trate de instituicdo credenciada nos termos da Portaria n°86/2022-PGM (subclausula
49.3.2).

A clausula 49.2 define previamente algumas hipoteses de controvérsias sobre direitos

patrimoniais disponiveis, sem prejuizo de outras.

Observa-se que, embora a disposicdo contratual se proponha a delimitar as matérias
transacionaveis, em nosso entendimento, abarca uma gama muito ampla de hipoteses, cujo

exame quanto ao cabimento da arbitragem somente sera possivel no caso concreto.
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Assim, recomenda-se que a adocao da arbitragem seja previamente avaliada concretamente

quanto ao cumprimento do requisito de que trate de direitos patrimoniais disponiveis, mediante

manifestacao especifica da PGM, preservando-se o atendimento do requisito legal e do interesse

publico.

3.3.11. A alocacgéo de riscos apresenta fragilidades e nao foi elaborada a matriz de
risco do projeto, em infringéncia ao art. 92, IX da Lei 14.133/2021.

A alocacéo de riscos é tratada pela Nota Técnica Consolidada em seu subitem 3.4.2.14 e faz
referéncia a minuta de contrato (peca 74, fl. 125 do TC 12692/2023):

Assim, duas clausulas disciplinam o assunto. A Clausula 342 os riscos atribuidos
a futura concessionaria, e a Clausula 352 que lista aqueles de responsabilidade
do Poder Concedente. Ha, ainda, riscos compartilhados entre as duas partes,
previsto na Clausula 362.

E conferido destaque para o risco juridico decorrente da ocupacao irregular atualmente presente
no Parque Praia do Sol, vez que a localizacdo dessa ocupacao pode impedir acessos para areas
importantes do parque, como a praia. Diante disso, a Origem optou por estipular como encargo
do poder concedente a desocupacéo integral de todos os pargues que integram a concessao,
dentre eles o Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo Praia do Sol. Em caso de atrasos na
desocupacéo que impliguem nos prazos e marcos fixados pelo contrato de concesséao, impdem-

se custos e despesas para o poder concedente (peca 74, fl. 126 do TC 12692/2023).

Menciona, ainda, a alocacédo do risco ao poder concedente referente a Acdo Civil Publica sobre
a area do Pargue Linear Nove de Julho e aos impactos que a contenda possa causar sobre a
concessao, em especial a execucao dos encargos da concessionaria nesse parque (peca 74, fl.
126 do TC 12692/2023).

Como informado na Nota Técnica, a Minuta Contratual elenca os riscos alocados a
concessionaria, ao poder concedente e a ambos nas Clausulas 342, 352 e 362, respectivamente;
sem, contudo, propor medidas mitigadoras ou remediadoras para os prejuizos e desequilibrios

gue as ocorréncias materializadoras desses riscos possam causar ao ajuste.

Ao poder concedente foram alocados riscos relacionados a passivos ambientais cujos fatos

geradores tenham ocorrido antes da data de emissdo da ordem de inicio (subclausula 35.6 da
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Minuta — peca 11, fl. 18). Ocorre, todavia, que nao foram apresentados levantamentos, estudos
e pareceres técnicos sobre a atual situacdo ambiental da area da concesséo, como (i) histérico
de salubridade/poluicdo das aguas da represa, (ii) tipos, localizacdo e niveis de contaminacéo
do solo, (iii) volume de efluentes néo tratados despejados pelos corregos que atravessam 0s
parques e que serdo objeto de intervengdes pela concessionaria, como a instalagdo de eco

barreiras, dentre outros, tornando inaplicavel a disposicéao.

Também ndo constam na Nota Técnica e no edital informacfes pormenorizadas sobre o
andamento dos processos de desocupacdo das areas invadidas que integram a concessao, com
indicagcdo das medidas que estdo sendo adotadas pelo poder concedente para garantir a
liberacdo dessas areas para a concessao, previsao de concluséo do processo de desocupacao,
bem como sobre o estagio em que se encontra a aludida Acao Civil Puablica cujo objeto afeta

importante localizagdo do Parque Praia S&o Paulo — Nucleo Praia do Sol.

Assinale-se que tanto o Parque Praia S&o Paulo — Nucleo Praia do Sol, quanto o Parque Linear
Nove de Julho também possuem areas excluidas da concesséo: areas alagaveis. As areas
alagaveis adjacentes desses parques, embora ndo pertencam a area da concessao, serao objeto
de encargos obrigatérios da concessionéaria, aportando riscos para o poder concedente
relacionados a atrasos ou até mesmo a inexecucao parcial do objeto (v. item 3.4.1 deste

relatorio).

Em suma, considera-se que a disponibilizacdo de levantamentos e diagnosticos da atual situacdo
da area da concessdo constitui medida necessaria ndo apenas a mitigacdo dos riscos aqui
tratados e alocados ao poder publico, mas para a adequada caracterizacao do objeto, permitindo
a elaboracdo das propostas pelos licitantes em condi¢cdes isondmicas e sem lacunas de

informacgoes.

Concluindo, s&o necessérios: (i) a revisdo das disposi¢des de alocacao dos riscos da concesséo,
e (i) a elaboragdo da matriz de risco, como anexo do edital, com a classificagdo dos riscos,
eventos que os materializem, sua distribuicdo entre as partes mais aptas a geri-los, e indicacao

de medidas mitigadoras e remediadoras, como € exigido pelo art. 92, IX da Nova Lei de

LicitacOes.
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Por fim, devem ser elaborados estudos, levantamentos e o fornecimento de pareceres técnicos,
Nno processo que instrui o projeto, com informacgdes sobre eventuais passivos ambientais, assim
como sobre o andamento dos processos de desocupacdo que ficardo a cargo do poder
concedente e 0s prazos estimados para sua conclusdo, com vistas a melhorar a caracterizagéo
do objeto, permitindo, assim, que os licitantes elaborem suas propostas em conformidade com a

realidade do objeto a ser concedido.

3.3.12. O dispositivo relativo a subcontratacdo ndo se adequa ao art. 25, 81° da LF
n° 8.987/95 e ao art. 122 da LF n°® 14.133/21

O art. 25, 81° da LF 8987/95 autoriza a contratacdo de terceiros, pela concessionaria, para
executar parcelas do objeto inerentes, acessorias ou complementares ao servico concedido e a
implementacéo de projetos associados.

A subclausula 16.1.k) da minuta contratual outorga a concessionaria o direito de subcontratar
terceiros para realizacdo de atividades relacionadas a execucdo do objeto. Para tanto, a
subclausula 16.2 ressalva que a concessionaria “devera cuidar para que os terceiros contratados
ou subcontratados sejam detentores de capacidade técnica compativel com as atividades
OBJETO da CONCESSAOQ” (peca 11, fl. 46), e destaca que a concessiondria “ndo podera

transferir integralmente as atividades de gestao e operacdo dos PARQUES”.

Nesse caso, a Origem deixou de estabelecer as partes do objeto passiveis de serem
subcontratadas pela concessionaria e seus respectivos limites, pois veda apenas a transferéncia
integral das atividades de gestdo e operacdo dos parques. Ou seja, resta autorizada a
subcontratacdo praticamente total do objeto, desde que uma parte da gestdo e operacdo nao

seja transferida.

Essa disposi¢cédo ndo se adequa ao art. 25, 81° da LF n® 8.987/95 e ao art. 122 da LF n° 14.133/21
e desvirtua o propésito de se realizar uma licitacdo, razéo pela qual € necesséria a revisdo do
instrumento convocatdrio a fim de se estabelecerem as parcelas de servigos e atividades

passiveis de subcontratagdo de forma pormenorizada.
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3.3.13. A minuta contratual ndo contém disposicdo em que seja prevista a
possibilidade de percentual de compartilhamento de receitas diverso da regra geral
definida, quando houver receita extraordinaria e o compartilhamento ndo se mostrar
adequado e consoante ao interesse publico.

Devem ser previstos mecanismos de compartiihamento diferenciados das receitas com
exploracdo de outras fontes de receitas, diversas das estimadas, e que possam ser significativas,
para as quais a regra geral de compartilhamento ndo se mostre adequada e consoante ao

interesse publico.

A titulo de exemplo, citamos a exploracdo de naming rights na concessdo do Estadio do
Pacaembu, receita representativa que passou a ser auferida pela concessionaria, sem que tenha
havido o emprego de recursos empresariais por parte da concessionaria. Da maneira como esta
atualmente consolidado o Edital, caso seja futuramente possivel a exploracao de receitas ligadas
a naming rights, permitindo a concessionaria explorar o direito de nomeagdo do Parques
Municipais da Orla da Represa Guarapiranga, o compartilhamento dessa receita com o Poder
Concedente variaria entre 1% a 2%, seguindo o mesmo procedimento para afericdo da outorga
variavel, conforme descrito no item 4 do Anexo V do Contrato — Plano de Negdcios de Referéncia
(peca 14, fl. 05).

Contudo, trata-se de um percentual aquém dos que vém sendo adotados nas concessfes do
Municipio de Sdo Paulo e que, portanto, ndo deveria ser aceito por ndo atender ao interesse
publico. Como, por exemplo, pode-se citar a Concessao de uso do Edificio Martinelli (Edital
n° 002/2020 — v. 2022%9):

4.2.2. Na hipétese de eventual patrocinio ou ganho econdmico oriundo de
acréscimo de outros nomes as marcas nominativas (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 Nnossos)

Ainda de forma exemplificativa, pode-se citar a PPP na modalidade de concessao administrativa

para administracdo, manutencdo, conservacao, exploracdo comercial e requalificacdo dos

19 https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/licenciamento/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/arquivos/Edital_concessao/
EditalConcessaoMartinelli_0012020-V2022.pdf
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terminais de 6nibus vinculados ao sistema de transporte coletivo urbano de passageiros da
Cidade de Séo Paulo (Edital n° EC/006/2023/SGM-SMT?9):

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 (naming rights) dos TERMINAIS, conforme
previsto na subclausula 14.1, “h)”.

[.]

33.5. Pela exploragdo das atividades previstas na subclausula 33.3, a
CONCESSIONARIA devera compartilhar 50% (cinquenta por cento) da
totalidade da receita bruta obtida com tais atividades. (Grifos nossos)

Nesse contexto, devem ser previstos mecanismos de compartilhamento diferenciados das
receitas com exploracdo de outras fontes de receitas, diversas das estimadas, e que possam ser

significativas, para as quais a regra geral de compartilhamento ndo se mostre adequada.

3.4. Achados relativos ao objeto

3.4.1. O objeto e as condi¢cBes necessarias a prestacdo dos servicos da Concessao nao
se encontram adequadamente definidos, em ofensa ao art. 18 da LF 8.987/95.

O projeto concessorio em apreco compreende a gestao e operacao de seis parques ja existentes
na orla da Represa do Guarapiranga (Parques Guarapiranga, Barragem do Guarapiranga, Praia
S&o Paulo — Nucleo Praia do Sol, Linear Nove de Julho, Linear S&o Josg, e Linear Castelo), bem
como a implantacédo e gestdo de um novo parque na mesma orla (Parque Praia Sdo Paulo —

Nucleo Atlantica), como ilustrado na figura a seguir:

20 https:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/governo/desestatizacao/terminais_leste/zip2/18.%20ANEX0%20VI%20D0%20CO
NTRATO%20-%20Diretrizes%20para%200%20Licenciamento%20Ambiental.pdf
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Figura 1: Parques da Orla da Represa do Guarapiranga
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Parques Oria Guarapiranga

=] 1 - Parque Guarapirenga
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Fonte: Plano de Gestéo dos Parques da Orla da Represa Guarapiranga (pecga 15, fl.74)

Das disposicoes referentes a caracterizacdo do objeto e a modelagem operacional do projeto,

em especial das previstas no Caderno de Encargos da Concessionaria (CEC) e seus Apéndices

(pecas 16/20), chamaram atencao os seguintes aspectos:

. Auséncia de justificativas para o parcelamento ou ndo do objeto

O objeto compreende a gestdo de sete parques no total, todos as margens da Represa do

Guarapiranga. Embora esses parques guardem similitudes geograficas, urbanisticas e

vocacionais, ndo foram tecidas, na Nota Técnica Consolidada (peca 74 do TC 12692/2023),

consideracOes sobre o eventual parcelamento do objeto, como requerido pela Nova Lei de

Licitacbes em seu art. 18, §1°, VIII.

N&o constam justificativas técnicas sobre a viabilidade operacional e econémica de se agrupar

todos esses pargues em um unico lote a ser licitado ou de dividi-los em lotes, sobretudo diante

das constatacdes registradas nas analises empreendidas sobre a modelagem econémica que
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revelaram falhas nos estudos de viabilidade econémica do projeto de concessdo nos moldes

propostos (v. item 3.6 do presente).
Diante disso, h& infringéncia ao art. 18, 81°, VIl da Lei 14.133/2021.
. Exclusdo de areas da concessao

No Parque Guarapiranga esta localizado o Centro de Convivéncia e Cooperativa (CECCO) da
Secretaria Municipal de Saude, cuja gestao e operagao ocorre por conta dessa Pasta. De acordo
com o CEC (peca 16, fl. 54), o CECCO esta excluido da area da concesséo, muito embora ele
esteja inserido dentro do Parque Guarapiranga.

N&o constam justificativas para a exclusdo do CECCO da futura concessao, o que provoca a
davida sobre se ndo haveria sinergia e economicidade para a cidade em delegar, a
concessiondria, a responsabilidade de requalificar, manter e conservar essas dependéncias

fisicas do CECCO, operado pela Secretaria da Saude no Parque Guarapiranga.

Ja o Parque Barragem do Guarapiranga é, segundo o Memorial Descritivo, de inteira titularidade
de EMAE, e possui area semi alagavel que margeia extenso segmento da estrutura da barragem
de terra que foi excluido da area a ser concedida (peca 12, fls. 35/36), bem como das areas hoje
ocupadas pela Fundacéo Padre Anchieta (TV Cultura) em atendimento aos limites impostos por
EMAE (peca 13, fl. 45/49).

Isto €, a nova concessionaria ndo ira gerir, manter e conservar a area da barragem que hoje
integra o parque. Ocorre, todavia, que ndo restam claros em que termos ocorrera a manutengéo
da area da estrutura de represamento que hoje (i) é utilizada pelos usuéarios do parque para a
pratica de atividades esportivas, como mostra a figura 28 do Memorial (peca 12, fl. 39), além de
(i) possuir duas entradas para o parque, sendo um pela Avenida Atlantica, importante logradouro

que oferece acesso aos principais modais de transporte disponiveis na regiao.

N&o esta explicado a quem cabera a responsabilidade pela manutencdo e conservacao do
segmento da barragem excluido da concessao, tanto dos taludes de montante e jusante, quanto

da propria crista da barragem; e, caso esses encargos permanegam com SVMA, é importante
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haver estimativas orcamentarias para realiza-los e a demonstragdo do seu impacto sobre as

conclusdes de viabilidade econémica do projeto em exame (Modelo Econdmico-Financeiro).

Por fim, de acordo, com a Nota Técnica Consolidada, foram promovidas modificacdes no projeto
em sua etapa final de elaboracéo que resultaram na segregacéo das areas dos parques em uma
parcela denominada “area da concessao” e outra chamada “area alagavel adjacente” (pega 74,
fls.19/20 do TC 12692/2023).

As areas alagaveis estdo abaixo da cota de alagamento da represa e ficam submersas durante
a maior parte do ano. Elas ndo integram a area da concesséao; entretanto, diz a Nota Técnica
Consolidada (peca 74, fl. 20 do TC 12692/2023):

[...] diante da possibilidade de implantacdo de estruturas adicionais para melhoria
dos parques e da intima ligacdo entre as Areas Alagaveis Adjacentes e a Area da
Concessao, atribui-se a Concessionaria a responsabilidade pela realizagéo de
encargos referentes a protecdo, monitoramento, zeladoria e manejo de fauna e
flora das Areas Alagaveis Adjacentes aos parques. Cabe ressaltar que também é
permitida a instalacdo de estruturas de melhorias, como pieres e passarelas de
madeira, nas Areas Alagaveis Adjacentes, mediante aprovagéo superveniente e
especifica da EMAE. Os encargos atinentes as Areas Alagaveis Adjacentes
encontram-se detalhados no item 3.4.2.8 desta Nota Técnica.

Dos sete parques que compdem o projeto, trés possuem areas alagaveis adjacentes
identificadas nas figuras que instruem a Nota Técnica: (1) Parque Praia S&o Paulo — Nucleo Praia
do Sol, (2) Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo Atlantica, e (3) Parque Linear Praia Nove de Julho
(peca 74, fls. 21/27 do TC 12692/2023).

Para esses parques, portanto, a SVMA pretende contratar uma concessionaria para realizar
encargos obrigatérios em areas cuja titularidade e dominio sédo predominantemente de EMAE, e
que requerem anuéncia da empresa estadual para que sejam cumpridos pela concessionaria

(subclausulas 12.8, 12.9, 14.2.u da minuta contratual).

Outros parques também possuem areas indicadas como “alagaveis”, como se vé em diversos
croquis da Nota Técnica e do CEC. Contudo, sao tratadas como “areas da concessao”, o que
requereria mais explicacdes sobre a real situacdo dessas areas dos Parques Barragem do
Guarapiranga, Linear Castelo e Linear Sao José para se evitar interpretacdes equivocadas (peca
75, fls. 36, 62 e 80).
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Pois bem. Essa forma de execucdo do contrato se revela demasiadamente arriscada para o
poder concedente, a quem foi alocado risco que abarca a situacao (subclausula 35.7.d da minuta
de contrato, peca 11, fl. 77), pois a realizacdo de tais encargos esta (i) condicionada a
autorizacdo especifica de érgado externo a Municipalidade, sem, portanto, possibilidade de
ingeréncia do Executivo Municipal, e (ii) sujeita a conflito de interesses, inclusive politicos, entre

0s governos da cidade e do estado.

Além disso, a EMAE, atualmente, ndo exigiu contrapartidas financeiras pela cesséo de uso das
areas que compdem a concessao, mas também néo ha garantias de que ela ndo venha a exigir,
ou que venha onerar a concessionaria, no processo de aprovacao dos projetos, com exigéncias
de natureza técnica em outros locais da represa sob seu dominio, mas que nao integrem as
areas dos parques, como ilhas e outros locais propensos a parada de embarcacdes, tais como

as do passeio nautico.

Tendo em vista que 0s encargos obrigatorios nessas areas alagaveis ja foram definidos no
Apéndice | do CEC (item 8.3 do CEC), é o caso de se obter as autorizacdes de EMAE antes da
abertura da licitacdo, conferindo, assim, mais seguranca acerca das instalacdes e atividades que
realmente poderdo ser executadas nessas areas. Essa medida se mostra especialmente
importante para que as licitantes elaborem suas propostas com base em um objeto bem
caracterizado, e cujas condicGes de execucao sejam apresentadas com a maxima exatidao e

seguranca possiveis, sem lacunas de informacdes.

De fato, muitos encargos terdo que ser executados nas areas alagaveis, excluidas da concessao,
mas que ao mesmo tempo receberdo servigos e intervengdes previstos na concessao, o0 que é
uma manifesta contradicéo, inclusive com o estabelecido pelo item 3.2 do edital. Ademais, essa
condicao aporta expressivos riscos e duvidas sobre a viabilidade de inclusdo desses parques no
projeto em aprec¢o sob as Gticas (i) juridica, pela propria incoeréncia do edital e anexos que tratam
disso; (ii) técnica, que visa, dentre outros objetivos, integrar os sete pargues que margeiam a
represa e torna-los mais acessiveis ao publico; e (iii) econémica, pois expressivas receitas
previstas no PNR devem ser auferidas em areas excluidas da concessao (peca 74, fl. 28 do TC
12692/2023).
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Ademais, ndo foram observadas no CEC previsbes sobre eventuais encargos adicionais
necessarios a gestdo das éareas alagaveis decorrentes, por exemplo, de desequilibrios
ambientais causados por efluentes que comprometam o bem-estar e a saude dos usuarios. Por
se tratar de tema que extrapola as preocupa¢des ambientais e invade a seara da saude publica
e do saneamento bésico, considera-se importante o aperfeicoamento do projeto para que sejam
previstas diretrizes preventivas, mitigadoras e/ou solucionadoras que orientem as acfes da
concessionaria na hipétese de ocorréncia desses acidentes ambientais, cujos efeitos podem se

prolongar e comprometer o uso dessas areas, bem como a geracgéo de receitas.

Cabe ressaltar, ainda, que os trés pargues que possuem areas alagaveis adjacentes
identificadas apresentam também outras particularidades: o Parque Praia Sdo Paulo - Ndcleo
Praia do Sol, por exemplo, possui area com ocupacao irregular que eleva os riscos do poder
publico na alocacao de riscos proposta ha minuta de contrato. J4 o Parque Sao Paulo - Nucleo
Atlantica ainda ndo existe e precisa ser implantado pela concessionaria. Por fim, a area do
Parque Linear Praia Nove de Julho é objeto da Acéo Civil Publica ja mencionada neste relatorio

(v. item 3.1.4 do presente).

S&o parques, em suma, que possuem criticidades relevantes para a execuc¢ao do objeto e cuja
gestdo pela concessiondria ocorrerd em &areas excluidas da concessdo, 0 que gera,
naturalmente, muita incerteza sobre a viabilidade de integracdo dos parques da orla da represa
e de alcancar os demais propdésitos da concessao, notadamente a geracdo de receitas que

sustentardo o projeto durante a vigéncia contratual.

Diante do exposto, considera-se necessaria a revisdo do projeto no que toca a exclusédo das
areas alagaveis da concesséao gque serao objeto de encargos obrigatorios da concessionaria, com
o aperfeicoamento da fundamentacgéo juridica em se licitar uma concessao de “servigo publico”
em area que nao pertence a concessao, bem como das justificativas econémicas para apontar
0S prejuizos econdmicos ao projeto e ao poder concedente na hipotese de restar frustrada a

execucao do objeto nessas areas.

7

Também é necessaria a adocdo de medidas mitigadoras para os riscos alocados ao poder
concedente em relagdo as areas alagaveis, principalmente para aqueles que possam ensejar

pleitos de recomposi¢cao do equilibrio econdmico-financeiro da concesséo por, eventualmente,
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ndo ser possivel implementar fontes de receitas nas areas alagaveis, tais como a realizagéo de
eventos nos decks, passeios de embarcacdo, ou qualquer outra que a concessionaria possa

aventar.
. Auséncia de diretrizes para implantacédo do Parque Praia Sdo Paulo — Ndcleo Atlantica

De acordo com o Apéndice | do CEC, a SVMA néao sugeriu as diretrizes de requalificacao
ambiental do solo, recursos hidricos e flora do novo Parque Praia Sdo Paulo — Nucleo Atlantica

(peca 17, fl. 116), em prejuizo a necessaria caracterizacédo do objeto contratual.

Entende-se indispensavel a inclusao dessas diretrizes no CEC para a completa caracterizacdo
do objeto contratual (art. 150 da Nova Lei de Licitacfes), e para que as licitantes possam elaborar
seus estudos e propostas comerciais de acordo com o0s encargos definidos pelo Verde para a

implantacéo desse novo parque.
. Falhas em ilustrac6es e mapas do projeto

O Apéndice | do CEC disciplina as intervencdes que devem ser realizadas nos parques
concedidos, sejam elas obrigatorias ou opcionais. A figura 49 do referido Apéndice ilustra a
setorizacdo do Parque Linear Nove de Julho, com destaque para os subsetores S1 e S2 (peca
17, fl. 65). Ocorre que a figura indica “S1” em area colorida como setor recreativo e de lazer

(verde claro), razao pela qual sugere-se revisédo das legendas e indicagcdes da figura 49.

Ja a figura 77 do Apéndice | do CEC ilustra a proposta de passeio nautico entre parques da
Represa do Guarapiranga (peca 17, fl. 98). Recomenda-se corre¢do do item B, em amarelo,
equivocadamente referenciado como Parque Ecologico do Tieté, uma vez que, na verdade, se

trata do Parque Ecologico do Guarapiranga, gerido pelo Estado.

Nessa mesma figura, consta, na proposta do passeio nautico, uma parada no Pargue Linear S&o
José, indicada pelo numero “7”. Todavia, o Plano de Gestdo recomenda a nao insercao de pier
e ponto de parada no local devido ao risco de desvirtuamento da dindmica da flora e da fauna
das areas alagaveis desse parque (peca 15, fl. 129), razdo pela qual sugere-se a revisdo dessa
figura e demais disposi¢cOes referentes ao passeio nautico que se mostrem oportunas para

atender as orientacdes do Plano de Gestao.
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Em conclusdo, o objeto ndo se encontra completa e perfeitamente caracterizado de molde a

viabilizar a necessaria compreensao do projeto para que as licitantes elaborem suas propostas

em conformidade com as expectativas contratuais, tampouco permite a execucao integral do

futuro ajuste pela contratada nos termos esperados, em ofensa ao artigos 18 da Lei 8987/1995,
e 18 e 150 da Lei 14133/2021.

3.4.2. O edital ndo contém dispositivos que garantam a realizacao de eventos e locacdes
publicitarias compativeis com a vocac¢do dos parques urbanos e atendam ao principio
da modicidade tarifaria, em infringéncia ao art. 11 da Lei 8987/1995)

O Plano de Gestdo, em seu item 6.6.2 (peca 15, fls. 215/220), destaca a importancia da
realizacdo de eventos nos parques, e discorre sobre as boas praticas que devem orientar o0s
eventos que possam ocorrer nas dependéncias da area da concessdo, com especial atencéo as

cautelas de cunho ambiental que devem ser observadas pela gestédo do parque.

Sem duavida, reconhecem-se os efeitos positivos e sinérgicos da promocdo de eventos nos
parques, especialmente para sua ativacao, elevacao no numero de frequentadores, apropriacdo

regional, geracao de receitas, entre outros.

O Apéndice | do CEC cuida da possibilidade de realizacdo de eventos nos parques em seu item
2.4, com expressa mengao aos regramentos constantes na Portaria n® 49/SVMA.G/2022, que
trata, em resumo, de condicionantes para salvaguardar o bem-estar da fauna e da flora dos

parques sob regime de concessao.

Todavia, ndo foram encontradas disposi¢des sobre a necessidade de que a exploracdo comercial
desses eventos ocorra em sintonia com o principio da modicidade tarifaria, tema também tratado
no item 3.3.3 do presente, acompanhadas dos meios de comprovacdo necessarios, 0 que

constitui uma lacuna operacional e contratual que merece ser preenchida.

Ja no item 2.5 do Apéndice | do CEC, sao fornecidas diretrizes para a realizacdo de publicidade
nas dependéncias do pargque, em especial no mobiliario integrante da concessao, que devera
observancia a Lei Cidade Limpa e ao DM 47.950/2006. Além disso, os projetos publicitarios

devem ser submetidos a analise da Comisséo de Protecao a Paisagem Urbana.
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Porém, ndo sdo estabelecidos parametros sobre os tipos de campanhas publicitarias que
possam ser veiculados no mobiliario dos parques, uma vez que O0S instrumentos

regulamentadores citados acima ndo abordam esse tema.

Diante disso, é importante o aperfeicoamento dessas diretrizes, dando destaque a importancia
de que as empresas, instituicdes, iniciativas e projetos divulgados por meios publicitarios nos
parques da represa estejam em harmonia com a vocacdo ambiental, esportiva, turistica e
recreativa da area da concessao, a fim de evitar a divulgacao de instituicfes, produtos ou projetos
que, por exemplo, sejam nocivos a saude do ser humano em maior ou menor escala; ou ao meio
ambiente; ou cuja eficacia ndo seja comprovada pelos 6rgdos de regulamentacéo pertinentes;
ou que estejam envolvidos em escandalos criminosos; ou que promovam, ainda que fora das

dependéncias da concesséo, discursos radicais ou de intolerancia?!, dentre outros.

Ademais, deve ser conferido destaque para que 0s precos praticados pela concessionaria
também se alinhem com o principio da modicidade tarifaria, com o propdsito de n&o inviabilizar
O acessO a esse servico por empresas, entidades e projetos locais/regionais de menor

envergadura econdémica.

Em concluséo, necesséario o aprimoramento das disposi¢cdes que tratam da exploracdo de
receitas com eventos e publicidade nos parques para que iSSO ocorra em harmonia com a
vocacao natural e local desses equipamentos publicos e com os principios norteadores da

atuacao administrativa.

3.4.3. A delegacédo do Programa Permanente de Educagdo Ambiental — Parque Escola
ao concessionario carece de fundamentacéao legal, por ser prerrogativa da SVMA e néo
pertencer ao conjunto de atividades relacionadas ao servi¢co publico concedido

O Apéndice Il do CEC cuida das condigbes para implantacdo do Programa de Educacédo

Ambiental a ser realizado pela concessionaria em trés novas instalagfes da area da concesséao.

21 O item 43.3 do CEC veda a realizag&o de atividades que promovam preconceitos ou discursos de 6dio apenas nas dependéncias da area da
concessao.
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De acordo com o apéndice, a concessionaria devera formular o conteddo programatico desse
projeto educacional, contemplando o Projeto Politico-Pedagdgico e o Plano de Sustentabilidade

do Parque Escola (peca 18, fl. 05).

O Plano de Gestao dos Parques pontua que o programa de educacado ambiental deve contar
com a supervisdo da UMAPAZ, vinculada a SVMA, mas delega a gestdo do parque, que se
pretende ofertar a iniciativa privada, os encargos relativos as atividades de educacao em si e

elaboracdo de material didatico (peca 15, fl. 213):

A gestdo dos Parques da Orla da Represa Guarapiranga deve garantir equipe
técnica capaz de realizar as atividades de educagdo ambiental com 0s usuarios
dos parques e escolas, e de elaborar material paradidatico a ser disponibilizado
de forma online e/ou impressa.

Embora sejam promissores os beneficios esperados com a realizacdo de atividades pedagogicas
de cunho ambiental nos parques devido aos Obvios atrativos que eles oferecem, ha davidas
sobre a fundamentacéo legal para delegar a concessionéria a formulacao do referido programa

e sua operacionalizacdo por meio de equipe educativa prépria (pega 18, fl. 08).

Pelo exposto, a fim de que reste evidenciada a viabilidade dessa proposta para compor no
escopo dessa concessao, considera-se necessario o aperfeicoamento da instrucéo processual
para que sejam: (i) informada a autorizagéao legislativa que fundamenta a delegagéo de atividades
cunho politico-pedagdgico a iniciativa privada no bojo da concesséo; (ii) indicados metas,
programas, projetos e atividades dos Planos e Programas vigentes do Municipio, na seara da
educacao ambiental, que serdo atendidos por esse encargo do contrato; e (iii) apensado parecer
da Pasta da Educacéo que avalie a adequacédo e a pertinéncia do Projeto Politico-Pedagogico
sugerido por SVMA com as demais diretrizes educacionais, planos e orientagcdes emanados pela

Secretaria Municipal de Educacéo (SME).

3.4.4. Auséncia de cronograma fisico-financeiro consolidado das intervencdes
obrigatorias, em infringéncia ao art. 23, paragrafo unico, | da Lei 8987/1995.

Observa-se no Apéndice | do CEC a indicacdo dos marcos temporais referentes a execucgéo das
intervencdes obrigatorias em cada parque (peca 17, fls. 20, 29, 52, 63, 76 e 86), 0 que

caracteriza, de certo modo, cronogramas fisicos de execugao dos investimentos previstos para
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a concessao, caso esses marcos e prazo tenham de fato sidos estimados com base em algum

conhecimento técnico.

Por essa linha, considera-se necessaria a consolidacéo desses dados em um Unico documento
com a indicacao das parcelas de investimento estimadas para a realizagao dessas intervencgoes,
ilustrando, assim, a adequacao desses marcos e prazos de execuc¢do fisica com as previsdes de
dispéndio financeiro sugeridos no PNR, nos moldes de um cronograma fisico-financeiro, como

exige pelo art. 23, paragrafo unico, | da Lei 8987/1995.

3.4.5. A participagdo do CMDP de forma supletiva, prevista no item 2.3 do CEC, carece
de esclarecimentos quanto a sua abrangéncia e fundamentacéao legal.

No Anexo lll do Contrato — Caderno de Encargos da Concessionéria, verifica-se a seguinte
disposicéo (peca 16, fl. 11):
2.3. Caso os Planos e Projetos que devam ser submetidos a aprovagdo do
PODER CONCEDENTE, conforme descrito nesta se¢do, ndo sejam aprovados
num prazo de 3 (trés) meses, contados da data de sua apresentacéo inicial pela
CONCESSIONARIA, por motivo ndo imputavel a CONCESSIONARIA, podera a

CONCESSIONARIA enviar os Planos e Projetos para anélise e mediacdo do
CMDP, do processo de aprovacgdo. (Destaque nosso)

O referido item prevé a atuacdo do CMDP, Conselho Municipal de Desestatizacéo e Parcerias,
na andlise e mediacdo do processo de aprovacao de planos e projetos afetos a concessao,
quando estes ndo tenham sido aprovados pelo poder concedente no prazo de 3 meses.
Consideramos que esta disposicao nao esta clara em relacdo a forma de atuacdo do CMDP, pois
resta duvida se o Conselho teria poderes para decidir sobre a aprovacdo, agindo de forma
supletiva ao poder concedente sobre aspectos que ndo seriam delegaveis. Sendo assim, além
desta imprecisdo quanto a sua abrangéncia, h4 ainda a necessidade de indicacdo do
embasamento legal para essa atribuicio do CMDP, suplantando prerrogativa do poder

concedente.

3.4.6. Ha impropriedade no subitem 20.8.3 do CEC ao fazer referéncia ao subitem 20.7.2
do mesmo anexo, inexistente.

Ha referéncia no subitem 20.8.3 do CEC (peca 16, fl. 37) ao subitem 20.7.2, porém o subitem
20.7.2 nao consta do referido anexo, havendo necessidade de correcdo do item referenciado
para a compreensao da indigitada disposicao.
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3.4.7. Considera-se pertinente a fixagcdo de periodo minimo de funcionamento dos
parques, em razao da possibilidade de alteracdo dos horarios disposta no item 33.4 do
CEC.

O item 33.4 do Anexo lll do Contrato — Caderno de Encargos da Concessionaria (peca 126, fl.
53) dispde que os horarios de funcionamento dos parques podem ser alterados por novos
Regulamentos de Uso conforme indicado no ANEXO VI do EDITAL — PLANO DE GESTAO DOS
PARQUES dos PARQUES. Considerando que os estudos e modelagens do projeto tiveram por
base os horarios de funcionamento atuais, e que a alteracdo dos horarios repercute nas
projecdes de receitas, despesas e custos, entende-se pertinente a fixacdo de periodo minimo de
funcionamento dos parques, preservando também o direito de fruicAo dos espacos pelos

usuarios.

3.4.8. Haimpropriedade nas disposi¢cdes dos subitens 47.2 e 47.3 do Anexo Il do Contrato
— Caderno de Encargos da Concessionaria, por se mostrarem incompativeis.

As disposicles 47.2 e 47.3 do Anexo Il do Contrato — Caderno de Encargos da Concessionaria
(peca 16, fl. 77) se mostram incompativeis, pois ambas disciplinam a entrega dos Relatoérios de
Operacao e Gestdo Anuais, porém de forma diversa, devendo entdo serem corrigidas.

3.5. Achados Relativos a Analise de Vantajosidade da Concessao (“Value for Money”)

O item 3.3.5 da Nota Técnica Consolidada (peca 74, fls. 97/100 do TC 12.692/2023) disp&e sobre
os “Beneficios da Concessao”. Sédo citados beneficios qualitativos como “redugdo do tempo

esperado para obras”, “sinergia entre construgdo, administracao e operacao”, “transferéncia de

risco” e “outorga vinculada a qualidade do servigo”.

Também é apresentada uma analise Value for Money (VfM), que representa um estudo no qual
se avalia quantitativamente a capacidade de um determinado projeto, usualmente uma PPP ou
uma concessao, de produzir ganhos econémico-financeiros maiores em relacdo a gestao desse
projeto pelo Poder Publico, chamado de “método tradicional”, referente ao modelo tradicional de
contratacao publica (Lei n® 14.133/2021, por exemplo).

O processo para demonstrar o VfM € baseado em uma avaliagdo que compara 0S custos ou

pagamentos a serem feitos pelo Poder Publico para construir (Capex) e operar (Opex) um projeto
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sob diferentes métodos. Caso o resultado do VM seja positivo, a PPP ou a Concessao mostram-

se mais vantajosas que o “método tradicional’.

De acordo com 0 PNR e com a Nota Técnica, o Valor Presente Liquido (VPL) calculado pelo VIM
foi de 197 milhdes positivos, o que indica, segundo a SP Parcerias, que a alternativa da
concesséo se mostra financeiramente mais vantajosa do que a alternativa conduzida pelo Poder

Publico.

No entanto, foram observados diversos itens com valores injustificados que distorcem as

projecdes do Value for Money, conforme detalhado nos achados a seguir:

3.5.1. No calculo do VfM do “método tradicional”’, foram desconsiderados custos
ligados ao estacionamento e aos passeios nauticos no Opex, mas foram incluidos no
Capex, distorcendo as projecdes de forma indevida.

Ao se calcular o VfM na conta Capex na parte assumida pelo Poder Publico, “método tradicional”,
utilizou-se o mesmo valor utilizado na modelagem da Concesséo, ou seja, incluindo todas as
reformas, novas intervencdes e mobiliarios. No entanto, na Nota Técnica (peca 74, fl. 99 do TC
12.692/2023) é descrito que no Opex foram desconsiderados os fluxos de caixa ligados as

atividades de estacionamento e passeios nauticos:

Além dos valores ja informados, utilizou-se para os custos de utilities, SPE e
outros (funicular, atividade de interesse coletivo e V.I) os mesmos valores
estimados para a modalidade de concessédo. O fato se deve pela especificidade
das cotacdes envolvidas no calculo destas atividades. Foram desconsiderados
custos operacionais relacionados ao estacionamento, adestramento de cachorros
e passeios nauticos, ndo remetendo a expertise do setor publico municipal a
operacao desses itens.

Em que pese a justificativa da desconsideracao (falta de “expertise” do poder publico), tal fato
indica que houve uma superestimacéo do Capex do Poder Publico, uma vez que estdo incluidos
0S investimentos com o0s estacionamentos e com 0s barcos utilizados nos passeios, atividades
gue nao ficam a cargo do Poder Publico, tanto que ndo foram consideradas no Opex. A Tabela
1 abaixo discrimina os valores dos investimentos que estéo incluidos no Capex, mas que nao

deveriam constar no ViM.
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Tabela 1: Valores de Capex incluidos no modelo “tradicional” VM

Itens Retirados
Parque Equipamento Valor
Nucleo Praia do Sol Estacionamento RS 591.000,00
Nucleo Atlantica Estacionamento | RS 1.610.000,00
Barragem Guarapiranga | Barcos RS 568.441,92
Ndcleo Atlantica Barcos RS 568.441,92
Total RS 3.337.883,84

Fonte: Planilha da Modelagem Econémico-financeira

Ao se excluir essas despesas em Capex da modelagem percebe-se uma diferenca de R$ 3,3

milhdes no VM.

Diante do exposto, entende-se indevida a inclusao de despesas com Capex ligadas as atividades
de estacionamentos e barcos no modelo “tradicional”’, uma vez que foram desconsideradas

guanto ao Opex.

3.5.2. No calculo do VfM do “método tradicional”, foram utilizadas estimativas de custos
de licitagOes e de necessidade de periodicidade de licitagao injustificadas.

A Nota Técnica (peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023) ressalta que, no cendrio em que nao ocorre
a concessao, “método tradicional”’, o Poder Publico tera que promover licitacdes para as

atividades terceirizadas, tanto para o Capex quanto para o Opex.

Ao analisar a planilha da modelagem (documento n® 107669144, que faz parte no processo SEI
n°® 6011.2024/0000560-9 — coépia na nuvem do ETCM), identificou-se a necessidade de 37
licitacOes, 7 para obras em cada um dos parques e 30 para atividades terceirizadas de limpeza,

seguranca e vigilancia, manutencao e seguros.

Para calcular o custo total dessas licitagbes, a Origem utilizou-se do valor unitario de
R$ 53.808,13 por licitagdo, cuja fonte € o Relatdrio de Avaliacdo do Uso de Sistema de Registro
de Precos (SRP) nas Contratacdes de Tecnologia da Informacéo e da Comunicacgéao (TIC) da
Controladoria Geral da Unido (CGU) (peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023).

Cabe indicar que em nenhum ponto da Nota Técnica ou da planilha de modelagem é citada a
necessidade de contratacdo de servicos de Tecnologia da Informagdo e da Comunicacao.

Tampouco consta na Nota Técnica qualquer justificativa para estimar os custos de contratacdes
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de servigos de limpeza, segurancga e vigilancia, manutencao e seguros com base em licitacao de

servicos de TIC.

Desse modo, a utilizacdo de estimativas de custos de servi¢cos de tecnologia da informacéo e da
comunicacdo nao se justifica para contratagéo de servigos de limpeza, seguranca e vigilancia,
manutencdo e seguros, mostra razoavel, além de indicar uma possivel superestimacao de

despesas, devido a maior complexidade dos servicos de TIC.

Ademais, é preciso destacar que ao se verificar a pagina 20 do Relatério de Avaliacdo do Uso
de SRP nas Contratac6es de TIC (citada pela Origem na nota de rodapé 52 da Nota Técnica
(peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023) nao ha nenhuma indicacdo ao valor utilizado como referéncia

nas licitacoes??.

Outro ponto importante que restou injustificado diz respeito a necessidade de periodicidade de

novas licitagcdes de 5 em anos conforme a modelagem do VM.

De acordo com o art. 107 da Nova Lei de LicitagOes e Contratos, as contratacdes de servicos e
fornecimentos considerados continuos poderao ser prorrogadas de forma sucessiva em periodos

de 10 anos.

Quando alterada a periodicidade da frequéncia das licitagbes na planilha de modelagem
econdmico-financeira para adequacédo a legislacdo de regéncia, observa-se uma reducao de
R$200 mil no VPL do VM.

Diante do exposto, conclui-se que a escolha da fonte de referéncia em relacdo ao custo das
licitacbes e da periodicidade da frequéncia de licitacbes adotadas ndo estd devidamente
justificada.

22Disponivel em https://eaud.cqu.gov.br/ (acesso em setembro de 2024).
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3.5.3. O célculo do VfM adota quantitativos diferentes de vigilantes diurnos para
simulagao do “método tradicional” e do cenario da concessao sem qualquer
justificativa.

Em relacédo a conta Seguranca e Vigilancia, a Nota Técnica (peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023)
indica que no calculo do VM no “método tradicional”, assumiu-se como referéncia o Cadterc. No

entanto, quanto a quantidade de funcionérios a serem contratados, ndo ha esclarecimentos.

Ao se verificar a planilha da modelagem (documento n® 107669144, que faz parte no processo
SEI n° 6011.2024/0000560-9 — copia na nuvem do ETCM), percebe-se que a quantidade de
postos de trabalho nos parques no periodo diurno no “método tradicional” difere da quantidade
no cenario da concessédo. Verificou-se que a primeira foi calculada de forma proporcional a
metragem utilizada pelo publico em cada parque, totalizando 41 postos, quantidade que
representa mais que o dobro de postos de trabalho considerados para a modelagem da
concesséo, estimados em 20 na aba “Premissas_opex” da planilha da modelagem (documento
n°® 107669144, que faz parte no processo SEI n° 6011.2024/0000560-9 — cépia na nuvem do
ETCM).

Ademais, ao se verificar as atuais contratacdes de servicos de vigilancia em parques da SVMA,
de acordo com os processos SEI n°s 6027.2023/0016051-0 e 6027.2021/0009567-7, os seis
parques da Orla da Guarapiranga em funcionamento possuem atualmente 26 postos de trabalho

diurnos na area da seguranca.

A referida diferenga faz com que os custos no “método tradicional” com postos de trabalho com
seguranca e vigilancia diurna anuais (R$ 7.180.437,33), representem quase o dobro dos custos
estimados na modelagem da concessao (R$ 3.955.619,21), representando uma diferenca de
R$ 3.224.818. Substituindo esses valores no calculo do VM, levando-se em consideracdo a
curva do Opex e a taxa de desconto de 6,71%, a alteracdo do VPL do V{M registra R$ 32 milhdes

desfavoraveis a alternativa da concessao.

Diante do exposto, conclui-se que a adocao de diferentes quantitativos de vigilantes noturnos &
desarrazoada e injustificada, contribuindo para a distor¢éo do V{M.
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3.5.4. O calculo do VfM adota fontes de estimativa de custos de “manutencao de areas
verdes” desarrazoadas e injustificadas, tanto no “método tradicional” quanto no cenario
da concesséo.

Ao se verificar na planilha de modelagem a conta “Manutencéo” no calculo do VfM, percebe-se

que ela representa as despesas com “manutencgéo de areas verdes”.

De acordo com a planilha da modelagem (documento n°® 107669144, que faz parte no processo
SEI n° 6011.2024/0000560-9 — copia na nuvem do ETCM), a despesa com “manutencao de
areas verdes” nos parques, no “método tradicional”, resulta em R$ 5,6 milhdes ao ano,
multiplicando-se a metragem da Area de Manejo (425.826 m2) pelo custo do servigo por m2 ( R$
13,17/m?).

A duavida reside na fonte utilizada para a obtencéo desse custo de R$ 13,17/m2. A Tabela 49 da
Nota Técnica (peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023) indica como fonte desse valor “CEUs”, sem
maiores detalhamentos. J& no corpo de texto da propria Nota (peca 74, fl. 99 do TC 12.692/2023),
bem como na planilha de modelagem (aba VFM), as fontes indicadas sao “SPTrans”, ambas sem

quaisquer detalhamentos além de “areas verdes adjacentes aos terminais”.

Além da falta de detalhamento com relacdo as fontes de estimativa de custos, registre-se que a
utilizacdo de dados de contratos nas areas da educacao e de transporte como fontes para o
servigo “manutencdo de areas verdes” € injustificada porque ndo existe ponto de semelhanga
entre o manejo de area verde de uma escola ou “adjacente a terminal de 6nibus” e de um parque.
Além disso, é incompreensivel a escolha de contratos geridos por outros 6rgdos como
parametros de estimativa de custos no contexto de um edital em que a SVMA, 6rgéo responsavel
e gestor dos contratos de manutencao dos parques urbanos, figura como poder concedente.

N&o obstante, para a “manutencéo de areas verdes” no modelo de concessao, aba “Premissas
Opex” da planilha de modelagem, observa-se que foi utilizado um valor inferior quanto a esse
parametro, com o custo por metro quadrado utilizado de R$ 1,005, mais de 12 vezes inferior ao
utilizado para o “método tradicional”’. A fonte citada para esse numero € “Cadterc Limpeza” de
marco de 2023.
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Em consulta ao Caderno “Prestacéo de Servicos de Limpeza, Asseio e Conservacao Predial -
2023723, verificou-se que ha precificagdo por metro quadrado de “Patios e areas verdes”. No
entanto, do mesmo modo que no “método tradicional”’, ndo esta justificada a utilizagdo dessa
fonte para um parque urbano. Ao se utilizar o custo da modelagem da concesséo, de R$ 1,005,
no VfM, observa-se uma diferenga negativa de R$ 54,828 milhdes no VPL do VM.

Diante do exposto, conclui-se que injustificada e incompreensivel a escolha das variaveis do

calculo com as despesas com “manutencao de areas verdes” no VM.

3.5.5. No célculo do VfM do “método tradicional” foi utilizada fonte de valores de custos
para “limpeza de areas verdes” que nao se mostra razoavel.

Na modelagem do VM, no “método tradicional”, a Nota Técnica informa que para a “limpeza de
areas verdes” foram utilizados como referéncia valores do “aditamento do contrato da SVMA, de
2018, n° 005/SVMA/2018”, sem maiores detalhamentos do objeto dessa contratagdo, somente a
afirmacéo que a area desse contrato seria a do Parque Ibirapuera. Esse valor seria de R$ 10,50
por m?, conforme Tabela 49 da Nota Técnica (peca 74, fl. 98 do TC 12.692/2023).

No entanto, ap0s pesquisa, verificou-se que o Contrato n°® 005/SVMA/2018 tem como objeto a
“Aquisicao de frutas, legumes e ovos necessarios para a alimentacao dos animais atendidos pela
Divisdao de Medicina Veterinaria da SVMA”, documento n°® 7739755 do processo
6027.2017/0000646-4, fonte que nao se mostra razoavel para a estimativa de “limpeza de areas

verdes”.

Além disso, tendo em vista o item anterior, ressalta-se que a Origem deve especificar como
entende a diferengca entre os servicos “manutencao de areas verdes” e ‘limpeza de areas
verdes”, sendo que utilizou o item do Caderno de Limpeza do Cadterc para “manutencao de
areas verdes”, e outra fonte para este item de custo “limpeza de areas verdes”. Destaque-se que
atualmente ambas atividades estdo abarcadas nos contratos padréo para todos os parques da

SVMA com o objeto “manejo e conservagcdao de areas verdes”, a exemplo Contrato

23 Disponivel em https://compras.sp.gov.br/agente-publico/cadterc/ (acesso em setembro de 2024).
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n° 003/SVMA/2022 (documento n°® 059884791 do processo SEI n° 6027.2021/0012483-9 —

Termo de Referéncia constante no documento n°® 053837867 do mesmo processo).

Diante do exposto, as fontes utilizadas para a estimativa de despesas com “limpeza de areas

verdes” no VfM é inadequada e contribui na distor¢éo das projecoes.

3.5.6. No célculo do VfM, houve inclusdo indevida de despesas com Verificador
Independente no “método tradicional”.

Na modelagem do VfM, no “método tradicional”’, a conta “Outros” do Opex da planilha da
modelagem € composta por 3 itens, quais sejam, as despesas com 0 parque escola, com
funicular e com o verificador independente, como descrito na Nota Técnica ?4( peca 74, fl. 98 do
TC 12.692/2023).

Ocorre que a obrigacao de contratacao de verificador independente ocorre somente no regime
da concesséo e ndo na operacao e gestdo dos parques de forma direta pela Administracdo

Publica, “método tradicional”. Assim, tem-se uma superestimacao da conta do Opex “Outros”.

Ao subtrair as despesas com verificador independente da modelagem do VfM do “método

tradicional”, percebe-se uma diferenca negativa de R$ 7,932 milhées no VPL do VM.

Diante do exposto, entende-se indevida a inclusdo das despesas com verificador independente

no Opex do “método tradicional” do VM.

3.5.7. No calculo do VfM verificou-se que foram consideradas indevidamente despesas
de Capex no cenério da concesséao.

Como é sabido, o método do VfM busca comparar as vantagens da alternativa concesséao para

0 ente publico em relagcéo a alternativa em que o Poder Publico administra os parques.

Como as receitas e 0s gastos sao auferidos durante o decorrer dos anos, faz-se uso da técnica
do VPL, portanto, o VM nada mais é do que a diferenca entre o VPL do fluxo de caixa da

concesséo obtido pelo Poder Publico subtraido do VPL do fluxo de caixa quando ele mesmo

24 Na Nota Técnica, fl. 99, fala-se em “atividade de interesse coletivo”, mas na planilha da modelagem consta
“Parque Escola”.
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operacionaliza os parques. Diante do exposto na aba “VfM” planilha de modelagem aba “VfM” —
a planilha da modelagem (documento n® 107669144, que faz parte no processo SEI n°
6011.2024/0000560-9 — cépia na nuvem do ETCM), foi formulado o seguinte modelo:

VfM = VPL(Concessdo) — VPL(Operagio sob controle publico)
= VPL(Outorgas + Receitas ISS + Capex) — VPL(—Capex — Opex + Receitas dos Parques)
= VPL(Outorgas + Receitas ISS + 2xCAPEX + OPEX — Receitas dos Parques)

Como se pode ver, existe uma dupla contagem do Capex na modelagem do VfM, uma vez que
ele é contabilizado no VPL da operacdo do ente publico, ja que representaria de fato os
desembolsos que o ente publico teria ao operacionalizar os parques (através de licitacdes e
contratagcdes comuns), mas também no VPL da concessao, o que ndo se mostra razoavel, ja que
quando o ente publico concede os parques da Orla do Guarapiranga, ele ndo incorre em
despesas com Capex, que passam a ser encargos da concessionaria, e por isso ndo deveriam

ser adicionados a analise no fluxo da Concesséao.

Segue abaixo um printscreen da aba “VfM” da planilha da modelagem, no qual esta destacado
gue existem duas linhas representando a inclusdo dos mesmos valores de Capex no modelo,
um na parte do VPL do cenario da concessao e outro no VPL do “método tradicional”, cenario

em que a Origem fica com os encargos do Parque Guarapiranga.
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Figura 2: Printscreen da planilha de Modelagem Econdmico-financeira, duplicidade do “Capex” no VfM

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

R$13.926 RS 22.557

——» CapexInfra RS 34.986 a RS 4.030 RS 9.779 R$8.780 RS 15.290 RS0 RSO
LGB0 ereerresrssesss s s st e BOBTL.. eemerreomeesorssnsrssned R 37T s eevesresesss s e sas e e AR
O S T e R S S A ——— i Tk SO o S T RS54 ..R8215
Limpeza areas verdes 281200 RS 22.910 RS 1.874 RS 1.874 RS 1.874 RS 2.164 RS 2.164 RS 2.164
Seguranca e Vigildncia RS 187.581 RS 15.347 RS 15.347 RS 15.347 R$17,719 RS17.719 RS$17.719
Utilities RS 4.881 RS 399 RS 399 RS 399 RS 461 RS 461 RS 461
MERIRENGR0 .. ttimnaiaian J290207 i L R N L . ] (S RS 4857 ...R84857 RSS5607  RS5.807 . RSS5607
Qutros RS 25.075 RS 2.052 RS 2.052 RS 2.052 RS 2.369 RS 2,369 RS 2.369
Receitas -R$ 206.231 -R$ 3.749 -R$ 14.335 -R$ 19.437 -RS$21.107 -R$21.107 -RS$21.107
Concessdo VPL (RS Mil) -R$ 67.034
Outorgas -R$ 5.773 -RS 343 -R$ 353 -R$460  -RS759  -R$SS6  -R$SS6
ISS -RS 26.275 -RS 668 -R$ 1.721 -R$2.239 -R$2.703 -RS$2.703 -RS$ 2.703

B d ) -R$ 8.7

Dupla contagem do CAPEX, VPLs distintos, valores iguais.

Fonte: SP Parcerias e modificado pela auditoria.

Vale ressaltar que na Figura 10 da Nota Técnica (peca 74, fl. 100 do TC 12.692/2023), o “Capex”
no cenario da concessao foi denominado “Bens reversiveis”, o que ndo se mostra adequado,
porque os investimentos a serem feitos ndo se resumem a bens reversiveis, ja que muitos tratam
de reformas e restauros em equipamentos que ja existem, como quadras esportivas, entre

outros.

Caso nao ocorresse a inclusdo das despesas com Capex no cenario da concessao, ocorreria

uma reducdo de R$ 34,9 milhdes no VIM.

Diante do exposto, entende-se inadequada a dupla contagem do Capex na modelagem.
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3.5.8. No calculo do VfM, ha auséncia de detalhamento das fontes para os valores
utilizados de receitas da atividade “cessao de uso de espago”.

Segundo observacdo da prépria Nota Técnica (peca 74, fl. 99 do TC 12.692/2023), para a
simulacgao da receita para a atividade “cesséo de uso de espacgo” no “método tradicional” foram

considerados “os valores definidos pela SVMA”, sem maior detalhamento da fonte desses dados.

A avaliacdo da projecao das receitas para o cendrio de concessao, por sua vez, encontra-se no
item 3.6.2 deste relatério, através de dados da concessiondria do 1° lote de parques concedidos
pela PMSP, Urbia Gestdo de Parques SPE. No entanto, a indicacdo da fonte dos valores
utilizados é simplesmente “processo SEI n° 6027.2021/0004123-2”, sem indicacdo de qual
documento desse processo (que possui 5 volumes), foram retiradas as informacdes. Ressalta-
se que esse processo é referente a um pleito da concessionaria a municipalidade de reequilibrio
econdmico-financeiro, que foi rechacado conforme decisdo do Grupo de Trabalho Intersecretarial
de Andlise de Reequilibrio Econémico (documento SEI n° 093092241, presente na pasta V — 5°

volume do citado processo).

Além disso, no caso da concessao foi considerado o “ramp-up” das receitas, 0 que ndo ocorreu
no caso do “método tradicional’. Considera-se que, havendo propdésito de ampliacdo de novas
fontes de receitas nos parques, ndo se justificaria apresentar o estudo sem considerar esse
incremento para as duas formas de contratacdo, notadamente para fins de comparagao dos

resultados entre os modelos.

Desta forma, conclui-se que as premissas e valores considerados no calculo das receitas do

estudo do Value for Money carecem de detalhamento.

3.5.9. No calculo do VfM, verificou-se a auséncia de indicacdo de fonte de algumas
premissas, levando, por exemplo, a adoc¢éo de taxa de spread subestimada.

No calculo do VfM, tanto para o “método tradicional”’, quanto para o cenario da concessao foi
utilizada como taxa de desconto a previsdo do CDI para 2026 de 9.15% a.a., acrescentada por
um spread de 1,25% a.a. e ajustada pela previsdo do IPCA de 3,5% a.a. Nenhuma dessas
premissas teve sua fonte informada na Nota Técnica (peca 74, fl. 99 do TC 12.692/2023) ou na
aba “VfM” da planilha da modelagem (documento n® 107669144, que faz parte no processo SEI
n°® 6011.2024/0000560-9 — copia na nuvem do ETCM),
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Ressalta-se que ao comparar a modelagem da taxa de desconto do VfM com a taxa de desconto
da modelagem econdmico-financeira da concesséo, percebe-se uma diferenca no spread

utilizado entre as modelagens.

No modelo da concessao utilizou-se um spread de 2,3% a.a., cuja fonte indicada na planilha de
modelagem é uma linha de crédito subsidiada pelo BNDES “Demais Projetos”, e, portanto, ja
considerada reduzida em relacdes aos spreads oferecidos pelo mercado em geral, indicando

uma subestimacado na taxa de spread utilizada no VM.

Ao substituir o spread de 1,25% a.a. por uma taxa de 2,3% a.a., tal qual a utilizada no cenério
da concesséo, a taxa de desconto do ViM passa a ser 7,76%. O aumento na taxa de desconto

faz com que o VPL do VfM reduza 8,8 milhdes de reais.

Destaca-se que o spread serve para remunerar o risco oferecido em uma operacéao e o fato dele

ser inferior ao que foi utilizado no cenario concessao néo € razoavel.

3.5.10. A modelagem do VfM estd comprometida, com uma distor¢cdo no VPL de
magnitude minima de 113 milhdes de reais, discrepancias em todos os componentes
basicos de um modelo de avaliac&o e auséncia de transparéncia.

Ao se somar todas as diferencas de valor no VPL calculado nos achados desse item 3.8 obtém-
se uma reducao acumulada de R$ 113 milhdes em relacao ao valor informado do beneficio da
concessao, R$ 197 milhdes (peca 74, fls. 100). Segue abaixo a tabela com a soma, na qual se

obtém o respectivo valor total.
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Fonte: Elaboragéo prépria

Achado Conta Achado Impacto no Value for
Money
381 CAPEX Incl_usao de investimentos Ilgado§ aos 'R$ 3.337.883,84
estacionamentos e aos passeios nauticos.
3.8.2 OPEX - Licitaces Freguéncia de 5 anos nas licitagdes. -R$ 200.000,00
3.8.3 OPEX - Seguranca e Vigilancia | SuPerestimagao na quantidade de funcionarios na | pe 5 554 81g 00
seguranca diurna.
384 OPEX - Manutengéo Superestimagao nas despesas com manutengdo de _R$ 54.828.000,00
areas verdes.
3.8.6 OPEX - Outros Inclusdo do Verificador Independente na modelagem. -R$ 7.932.000,00
3.8.7 CAPEX Inclusdo de 2 CAPEX. -R$ 34.986.000,00
3.8.9 Taxa de Desconto Subestimacao no spread da taxa de desconto -R$ 8.798.000,00
Total -R$ 113.306.701,84

Vale observar que este valor de 113 milh&es representa uma reducdo minima no VPL do VM,

ou seja, que poderia ser bem maior, isso porque nao foi possivel avaliar se as receitas com

cessao de uso estdo subavaliadas, em decorréncia da auséncia de detalhamento nas fontes para

o célculo desse tipo de receita, achado 3.6.2. que representa a fonte de faturamento mais

material na modelagem do VM (71,5% da receita total).

Diante de todos os achados encontrados, conclui-se que toda a modelagem do VfM esta

comprometida, com uma distorcdo no VPL de magnitude minima de 113 milhdes de reais,

discrepancias em todos os componentes basicos de um modelo de avaliagéo (receitas, custos e

taxa de desconto) e auséncia de transparéncia nas premissas. De acordo com a magnitude, em

funcéo do seu alto valor, e generalizacdo, em funcdo de afetar inUmeras contas, a decisédo de se

conceder os parques da orla do Guarapiranga indicada pelo VfM torna-se sem justificativa.
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3.6. Achados Relativos a Modelagem Econémico-Financeira

A Modelagem econdémico-financeira € um modelo de matematica financeira que busca equalizar
as entradas e saidas de caixa, ajustadas ao valor presente pela Taxa Minima de Atratividade,
que € o WACC. Para que ocorra o equilibrio econémico-financeiro utiliza-se a ferramenta do
Valor Presente Liquido (VPL), definindo qual seria o valor de outorga fixa que torna o VPL igual

a zero, utilizada a taxa de desconto WACC.

Um dos elementos principais da modelagem € o Fluxo de Caixa Livre da Firma (FFCF), ele
consiste na Receita Operacional Bruta do empreendimento, composto por receitas acessorias, e
reduzida pelas despesas do projeto (Impostos, Opex, Capex e outorgas).

Equacéo 1: Fluxo de caixa livre da firma

FCFF = Receita Operacional Bruta — Impostos — Opex — Capex — Outorgas
Fonte: Nota técnica

O outro elemento do modelo € o Custo Médio Ponderado de Capital (WACC), que € usualmente
utilizado nos modelos de avaliagcdo de projetos como a taxa de desconto de fluxos de caixa
futuros. A formula, bem como os parametros utilizados pela Origem para a estimativa do WACC
constam da Nota Técnica (peca 74, fl. 48 do TC 12.692/2023).

A férmula utilizada para o célculo do WACC é a seguinte:

Equacéo 2: WACC

D
D+E

WACC = Ke x ( Y+ Kd x (

D+E )x (=0

Onde:

wAcc = Custo Médio Ponderado de Capital
Ke = Custo de Capital Préprio

Kd = Custo da Divida antes de imposto

E = Total de Equity
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D = Total de Divida

| = Taxa de imposto

Fonte: Nota Técnica

Especificamente quanto ao célculo do custo de capital proprio, foi usado o modelo CAPM. O
Modelo Econdmico utiliza como variaveis a Relacédo Divida sobre Capital Proprio, o Prémio de
Risco de Mercado, o Beta Desalavancado e a Taxa Livre de Risco, retirados do sitio online de

Damodaran?,

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 € igual a Taxa Interna

de Retorno (TIR). Segue abaixo a formulacéo do VPL.

Equacéo 3: VPL do projeto

FCFF

0=VPL= » ————
(1+ WACC)*

Fonte: Nota Técnica

Por fim, ao zerar o VPL, obtém-se como variavel endégena o valor da outorga fixa, que de acordo
com a Nota Complementar (peca 74, fl. 46) foi definida em R$ 405.963,56.

3.6.1. O CAPEX néo foi propriamente calculado, em infringéncia ao art. 18, IV da LF
14133/2021.

Os investimentos que constam na modelagem econdmico-financeira do projeto foram calculados
com base em premissas e dados presentes na planilha encaminhada pela Origem (doc. SEI n°
107669144), e mencionados, em poucos casos, na Nota Técnica. Tais investimentos foram

estimados em R$ 40,9 milhdes.

Bhttps://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/homel.htm
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A Nota Técnica ndo detalha a metodologia orcamentéria adotada. Porém, pelo que é possivel
compreender da planilha do Modelo Econdmico-Financeiro que fundamenta o PNR (doc. SEI n°
107669144), a Origem adotou custos estimados em licitacbes de outros entes federativos,
realizou pesquisas de mercado e elaborou composicfes de pre¢os unitérios a partir da Tabela
de Custos de SIURB para calcular os investimentos de uma miriade de intervencdes previstas

na concessao.

Isso revela que ndo houve uniformizacéo técnica para orcar os investimentos do projeto de
concessao, misturando-se custos mais ou menos fidedignos com maior ou menor nivel de
precisdo, o que tende a resultar em sobreprecos e provocar expressivas distorcbes nas

conclusdes alcancadas pelo Modelo Econémico-Financeiro desse projeto.

Como exemplo, cita-se o custo unitario para construcdo de campo de futebol: R$ 804 mil. Esse
valor foi calculado pela Origem como composicao de preco unitario e teve como base itens de
materiais e servi¢cos da Tabela de Custos de SIURB. No entanto, o Ministério do Esporte fornece
valores estimativos para construcdo de campos de futebol de R$ 300 mil?6. Ademais, néo
constam as dimensd@es projetuais adotadas pela SP Parcerias no célculo desse orcamento, cujo

sobrepreco alcanca 168% em relacdo ao preco indicado pelo Ministério do Esporte.

Outro item de investimento digno de atencéo se refere ao enriquecimento arbéreo, cujo custo de
quase R$1,9 milh&o para o fornecimento de 10.000 mudas de arvores foi estimado com base em
edital de licitacdo promovido pela Prefeitura de Belo Horizonte em 2019, considerando a

incidéncia de um BDI da construcéo civil extraido da Tabela de Custos de SIURB?.

Vale dizer que a Prefeitura de Sdo Paulo, em especial SVMA, mantém contratos para
fornecimento e manejo de arvores cujos precgos praticados poderiam, com as devidas cautelas,
ser utilizados como referenciais no orcamento estimativo para enriqguecimento arboreo. Outro
referencial passivel de utilizagdo séo os precos do SINAPI, aderentes a realidade mercadoldgica

de cada estado e reconhecidos paradigmas na orcamentacao de contratacdes publicas em todo

26 https://www.gov.br/esporte/pt-br/acoes-e-programas/infragstrutura-esportiva. Acesso em 30.09.24.

27 Assinale-se que, embora préximos, os custos unitarios das mudas indicados na Nota Técnica ndo correspondem aos utilizados na planilha do
Modelo Econémico-Financeiro encaminhada pela Origem.
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0 pais. Em comparacéo ao valor proposto pelo SINAPI?8, por exemplo, os valores adotados pela
Origem baseados na licitacdo de BH, revelaram-se, em média, 100% superiores. Ha, portanto,

indicios de sobrepreco nesse item de investimento.

Considera-se indevida também a incidéncia de BDI sobre o fornecimento de mudas, pois para
fornecimentos néo se deve computar BDI, quanto menos BDI calculado para o segmento de

edificacdes, cujos custos indiretos séo tipicos da indastria da construcao civil.

Como se sabe, os métodos para elaboracdo de orcamentos diferem quanto a precisdo dos
resultados alcancados. No presente caso, para que os valores dos investimentos da concessao
sejam propriamente avaliados, requer-se a aplicacdo de metodologia em nivel de detalhamento
de anteprojeto.

E vélido citar, neste contexto, que a Orientacdo Técnica OT - IBR 004/20122° do Instituto
Brasileiro de Auditoria de Obras Publicas (IBRAOP), que define o “orgamento preliminar” como

sendo o mais adequado para anteprojetos:

Orgamento preliminar: orgamento sintético composto pela descrigdo, unidade de
medida, preco unitario e quantidade dos principais servicos da obra, elaborado
com base no anteprojeto de engenharia. Pressupde o levantamento de
guantidades e requer pesquisa de pre¢os dos principais insumos e servigos.

Mesma linha de explicacéo é apresentada pelo Tribunal de Contas da Uni&o®°:

Orcamento Sintético

O orgcamento sintético, como ja abordado neste Guia, € composto pela descricao,
unidade de medida, preco unitario e quantidade de todos os servigcos da obra.
Pressupbe o levantamento de quantidades, mesmo que de forma aproximada ou
com o uso de indicadores, e requer pesquisa de precos dos principais insumos e
servi¢cos. Trata-se da planilha orcamentaria da obra propriamente dita, servindo
como principal guia de referéncia para a medi¢cdo e pagamento dos servi¢cos nas
empreitadas por preco unitario.

[.]

28 Muda de arvores ornamentais de 1m de altura, item 0000358 = R$ 49,54 (peca 24, fl. 81)

29 https://www.ibraop.org.br/wp-content/uploads/2013/04/0OT_IBR0042012.pdf. Acesso em 30.09.24.

30 OrientagGes para elaboragdo de planilhas orcamentarias de obras publicas / Tribunal de Contas da Unido, Coordenagdo-Geral de Controle
Externo da Area de Infraestrutura e da Regido 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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Metodologia paramétrica

Trata-se de um outro tipo de estimativa de custos, desenvolvido quando os
projetos do empreendimento jA se encontram em estagio mais avancado, mas
ainda ndo contém todos os elementos exigidos de um projeto basico. 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 utilizagéo 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
obtenc¢&o de um preco de venda.

Com efeito, o racional dessa técnica de orcamentacao 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.

N&o se espera, portanto, a elaboracdo de orcamentos com custos referenciais demasiadamente
simplistas ou detalhados. Necessarias, entretanto, explicacdes claras sobre as premissas
orcamentérias adotadas (fontes dos custos, metodologias de célculo etc.) e a apresentacdo de
justificativas para as quantidades definidas para os investimentos (nUmero de quadras, campos,
pieres, extensdo de trilhas etc.) na Nota Técnica ou em outro documento que permita a
compreensao pelo cidaddo médio interessado na transparéncia, e a rastreabilidade e auditagem

pelos controles interno e externo.

Em conclusdo, entende-se necessaria a revisdo dos calculos do CAPEX, haja vista que os
valores dos investimentos ndo estdo propriamente justificados na Nota Técnica, e o Modelo
Econdmico-Financeiro, além de ndo adotar metodologia de orcamentacdo uniforme, contém
itens de investimentos com indicios de sobrepreco (art. 6° LVI da Lei 14133/2021) e custos
unitarios divergentes daqueles mencionados na Nota Técnica, em desatendimento ao art. 18, IV
da Lei 14133/2021.
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3.6.2. Auséncia de diversificacdo entre as fontes de receita, indicando risco na
viabilidade da concesséo.

De acordo com a Tabela 31 da Nota Técnica (peca 74, fl. 49 do TC/012692/2023), a principal
ancora nas receitas dos parques sera a atividade de cessédo de uso do espaco para eventos,

correspondendo a um total de 49,1% do total das 10 receitas. Segue abaixo 0 rateio da

distribuicdo das receitas:
Tabela 3: Estimativa de Receita Anual na Maturidade do Parque Guarapiranga.

Parque Guarapiranga Percentual
Cessdo de uso do Espago 45%
Publicidade Wifi + Patrocinio 13%
Estacionamento 10%
Tickets 9%
Atividades Esportivas + Adestramento Cachorros 7%
Maquinas de Vendas 4%
Mobilidrios Urbanos para Informagdo — MUPIs 4%
Quiosques 3%
Filmagens 1%
Trilha Equestre 0%

Fonte: Elaboragéo SP parcerias, alterado pela auditoria.

Tal concentracao de receitas em uma Unica fonte geradora de renda indica que ha uma baixa
diversificacao nas atividades exercidas nos parques da Orla da Represa Guarapiranga. Seguem
abaixo as tabelas com os rateios das receitas dos parques do Ibirapuera, Campo de Marte e

Trianon para fins de comparacao:
Tabela 10: Estimativa de Receita Anual na Maturidade do Parque do Campo de Marte.

Campo de Marte Percentual
Centro Gastrondmico + Area de Lazer 23,14%
ABL Loja 17,66%
Estacionamento 14,13%
Academia 11,94%
Patrocinio 11,75%
Centro Esportivo 7,20%
Coworking 5,12%
Arvorismo 4,94%
Bicicletario 3,80%
Quiosque 0,32%

Fonte: Elaborag&o SP parcerias, alterado pela auditoria.
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Tabela 11: Estimativa de Receita Anual na Maturidade do Parque do Ibirapuera.

Ibirapuera Percentual
ANCORA 01 36%
ALIMENTACAO 24%
ANCORA 02 15%
ESTACIONAMENTO 8%
PUBLICIDADE E EVENTOS 7%
OUTROS 6%
ANCORA 03 4%

Fonte: Elaboracéo SP parcerias, alterado pela auditoria.

Tabela 12: Estimativa de Receita Anual na Maturidade do Parque Trianon.

Trianon Percentual ||
Eventos 44%
Publicidade 26%
Locagdo de dreas 21%
outras 10%

Fonte: Elaboracéo SP parcerias, alterado pela auditoria.

De acordo com os dados apresentados, no Parque Campo de Marte, a fonte de receita com
maior participacéo percentual € a Area Bruta Locavel, que representa 23,14% do total. No Parque
do Ibirapuera, a maior contribuicdo vem do conjunto Ancora 01, responséavel por 36% do total
das sete receitas. Ja no Parque Trianon, os eventos séo a principal fonte, representando 44%

do total das quatro receitas.

Ao comparar a receita predominante de cada um desses parques com as receitas provenientes
da cessdo de uso do Guarapiranga, observa-se que esta Ultima apresenta uma maior

participagéo percentual.

Para obter uma medida mais precisa sobre a concentracdo das receitas, utilizou-se o indice

Herfindahl-Hirschman Normalizado (HHIn3Y), que calcula a dimenséo dos itens de um conjunto

CXL(P2-0)
1

81 HHIn = P = Participacéo percentual e N = n° de observacdes da populacdo
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em relacdo ao total. O indice varia de 0 a 1: aproximando-se de 0 quando nenhum item do grupo
tem participacédo significativa, indicando baixa concentracdo, e de 1 quando um ou poucos itens
tém uma participacdo relevante, indicando alta concentracdo. O indice € considerado
normalizado, pois passa por um ajuste que elimina a influéncia do tamanho das populagcées em

seu valor. Abaixo, segue a tabela com as classificagdes do HHIn:

Tabela 13: Escala de classificacdo do indice HHIn.

Escala de classificagdo
HH < 0,01 Altamente Diversificado
0,01 <HH< 0,15 N3do Concentrado
0,15<HH < 0,25 Concentragdo Moderada
0,25<HH<1 Concentracdo Elevada

Fonte: KUPFER, David. HASENCLEVER, Lia. Titulo: Economia Industrial - Fundamentos Tedricos e préaticas no Brasil. 3°Edigao.

Abaixo seguem os resultados dos indices calculados com os dados dos parques:

Tabela 14: Valor do indice HHIn por parque e por classificacéo.

Parque HHIn Classificacdao
Guarapiranga 0,21 Concentracdao Moderada
Campo de Marte 0,05 N&do Concentrado
Ibirapuera 0,09 N3do Concentrado
Trianon 0,08 N3o Concentrado

Fonte: Célculos da Auditoria.

De acordo com os resultados apresentados, apenas o Parque Guarapiranga possui um HHIn
superior a 0,15, indicando que suas receitas sao consideradas moderadamente concentradas.
Em contrapartida, os demais parques apresentam HHIn entre 0,01 e 0,15, o que indica que suas

receitas nao estdo concentradas.

O principal mecanismo da concessdo que assegura o equilibrio econémico-financeiro é o
subsidio cruzado, onde os excedentes de receita de um parque da Orla do Guarapiranga
financiam os prejuizos dos demais parques do complexo. Assim, uma possivel frustracdo nas
receitas pode comprometer a viabilidade de toda a concessao. Portanto, a concentragéo ou a
falta de diversificacdo nas receitas representa um risco para a viabilidade econémico-financeira

da concesséao, especialmente se as Cessdes de Uso ndo ocorrerem conforme as estimativas.
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Segue abaixo uma simulagcdo em que metade das receitas estimadas para a cessao de uso nao

se concretizam conforme o previsto:

Tabela 15: Modelagem do subsidio cruzado com a receita reduzida.

VPLRS MM

Parque Capex Opex Receita Resultado Bruto
Parque Barragem do Guarapiranga -3 -42 46

Parque Linear S3o José -2 -46 23

Parque Linear Nove de Julho -6 -81 23

Parque Praia Sdo Paulo - Nucleo Praia do Sol -5 -58 110

Parque Linear Castelo -5 -42 38

Parque Guarapiranga -8 -73 41

Parque Praia S3o Paulo - Nucleo Atlantica -5 -37 79

Total -34 -379 360

Fonte: Elaboragéo SP parcerias, alterado pela auditoria.

De acordo com o quadro acima, com a reducao das receitas de cessao de uso, apenas 3 dos 7
parques passam a ter VPL positivo, resultando em um prejuizo total de 53 milhdes de reais, 0

que indica a inviabilidade econémico-financeira do projeto.

Portanto, & necessario um aprofundamento nas explicacbes sobre a modelagem das receitas,

especialmente no que diz respeito as receitas geradas pela cessao de uso dos equipamentos

dos parques, que é a principal ancora da modelagem. Além disso, é fundamental reavaliar a

estrutura do subsidio cruzado devido a baixa diversificacdo das receitas.

3.6.3. Auséncia de despesas com a contratacdo de Instituto de Pesquisa conforme
previsto no edital.

Ao se analisar o Opex da concessdao percebe-se que foram incluidas despesas com o Verificador
Independente (VI). No entanto, as despesas com instituto de pesquisa nao foram incluidas a
despeito de que também participarem da apuracéo de resultado para o Sistema de Mensuracéo
de Desempenho (SMD), conforme Anexo IV do Contrato (peca 21, fls.3)

De acordo com o Anexo IV do Contrato, diversas atribuicbes do SMD exigem a contratacéo de

um Instituto de Pesquisa, a exemplo de:
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2.3.3. Os INDICADORES DE DESEMPENHO relativos a Pesquisa de Satisfagao
do USUARIO, a ser realizada por INSTITUTO DE PESQUISA, serao descritos no
CAPITULO Il - PESQUISAS COM USUARIOS deste ANEXO.

8.2. A CONCESSIONARIA devera contratar INSTITUTO DE PESQUISA ou
entidade especializada e reconhecida para a elaboracdo da metodologia de
pesquisa e sua execugao.

De acordo com o Terceiro Aditivo ao Contrato de Prestacdo de Servigcos publicado pela Urbia,
em 2024 (documento n°096643235 do processo SEI n° 6027.2021/0001134-1), a Concesséao do
Parque do Ibirapuera gastou 428 mil reais em despesas com o Instituto de Pesquisa. Tal valor
aplicado anualmente, trazido a valor presente pela taxa WACC utilizada na modelagem, 8,51%

a.a., vale cerca de R$ 3,47 milhdes.

Diante do exposto, entende-se necessarios esclarecimentos quanto a ndo inclusao de despesas

com o Instituto de Pesquisa na modelagem da concesséao.

3.6.4. 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. Néao estéo claros os motivos pelos quais o Beta Desalavancado e o indice Divida
sobre Capital Proprio foram calculados como uma média ponderada dos dados de trés setores,
sendo que foram atribuidos pesos de 44,99%, 52,06% e 39,82%, respectivamente na planilha
da modelagem (documento n° 107669144, que faz parte no processo SEI n°
6011.2024/0000560-9 — cépia na nuvem do ETCM), para os setores de advertising, recreation e
real state (general,diversified). 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 alteracéo do Beta € capaz de alterar o valor do WACC, e dessa forma alterar

todo o valor do VPL do PNR, gerando um valor distinto na Outorga Inicial.

Diante do exposto, conclui-se que a escolha dos parametros utilizados, como 0s pesos das

ponderacgdes e a definicdo dos setores utilizados néo esta justificada.
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3.6.5. O calculo do modelo econdmico-financeiro adota fontes de estimativa de custos
de “limpeza e manejo” injustificadas.

Ao se verificar a planilha de modelagem na aba “Premissas_Opex”, percebe-se que ela
apresenta despesas relacionadas a limpeza e manejo. Tais despesas tiveram como fonte de

referéncia o “Cadterc Limpeza” de margo de 2023.

Sabe-se que a SVMA é o 6rgéo responsavel e gestor dos contratos de manutencao dos parques
urbanos e em funcéo disso lida diretamente com as contratacdes de limpeza e manutencao dos
parques do municipio de Sao Paulo, diante disso, observa-se a auséncia de informacdes em
relacdo a escolha do Cadterc como fonte para o servico manutencéo de areas verdes mostra-se

injustificada.

Diante do exposto, conclui-se que ocorreu a auséncia de justificativa na escolha das variaveis

do calculo com as despesas com “manutencao de areas verdes”.

3.6.6. Inconsisténcia no uso de variaveis e estimativas do WACC em relacdo aos PNRs
de outras modelagens no Setor de Parques.

Em funcéo da relevancia do valor do WACC na determinacao da Outorga Fixa, percebe-se uma
discrepancia tanto na escolha das variaveis quanto nas férmulas utilizadas para a modelagem
do PNR dessa concesséo em relacéo a outras concessdes e PPPs de outros parques ocorridas
nos ultimos 4 anos. Segue abaixo a tabela comparativa com as variaveis que se apresentam

distintas entre as modelagens.
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Tabela 16: Comparativo entre variaveis utilizadas no WACC da modelagem de parques distintos

Parques Orlado

: Parque Campo de Marte Parque Trianon
Guarapiranga
Taxa livre derisco | Média geométrica 10 anos Meédia aritimédica 10 anos Média aritmética 1 ano
Inflagdo Estados .
: CPI Long Run CP110 anos Fonte sitio da OCDE
Unidos

Custo de Capital de TLP +1PCA + Spread + TLP +IPCA + Spread +

Taxa livre de risco dos EUA

Terceiros Remuneragdo BNDES Remuneracao BNDES
advertising/recreation/real entertainment/real A
Beta(fontes) ] : entertainment
state(general) state(operacional)/recreation
EMBI+ Media aritmética 12 meses Media 10 anos Media aritmética 12 meses
Imposto de Renda Lucro Real Lucro Presumido Lucro Real

Fonte: Planilhas de modelagem econdmico-financeiro dos Parques Orla do Guarapiranga, Parque Campo de Marte e Parque Trianon

Em relacdo a Taxa Livre de Risco, percebe-se que na modelagem do Guarapiranga e do Campo
de Marte, a taxa utilizada representa uma média de 10 anos, no entanto, elas diferem quanto ao
uso da média, sendo que foi utilizada no Guarapiranga a média geométrica e no Campo de Marte
a média aritmética. Ademais, na Modelagem do Parque Trianon foi utilizada uma média
aritmética de 1 ano.

Quanto a inflacdo dos Estados Unidos, percebe-se que as 3 modelagens usam taxas distintas,
no Guarapiranga foi utilizada a CPI de longo prazo, analoga a uma meta IPCA aqui no Brasil, no
Campo de Marte foi utilizada uma taxa histérica de inflacdo de 10 anos e no Parque Trianon um
indice de inflacdo com uma cesta de produtos definida pela OCDE.

No custo de capital de terceiros percebe-se que nos Parques da Orla do Guarapiranga e no
Parque Trianon foi utilizada a mesma referéncia, utilizando-se a Taxa de Longo Prazo (TLP)
acrescida da inflagdo (IPCA) e mais dois spreads, um relacionado a linha de crédito do BNDES
e outra ao risco do concessionario. Em contrapartida no Parque Campo de Marte, percebe-se
outra abordagem, na qual se partiu da taxa livre de Risco dos Estados Unidos e se descontou a

inflacdo americana.

No caso do Beta, todos eles foram calculados pela Férmula de Hamada, que serve para

alavancar o beta desalavancado de um setor. No entanto, a diferenca se encontra nas escolhas
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dos setores. Na modelagem do Parque Trianon, utilizou-se apenas o beta do setor de
entertainment, em contrapartida nos Parques da Orla do Guarapiranga e no Parque Campo de
Marte fez-se a média com o beta de 3 setores, advertising/recreation/real state(general) e
entertainment/real state(operacional)/recreation, respectivamente, 0 que mostra uma
discricionariedade tanto na formulacdo quanto na selecdo de variaveis. Vale lembrar que o Beta
serve como medida de risco no calculo do modelo e que ele gera grande influéncia no custo de

capital proprio e, por consequéncia, do WACC.

Em relacdo ao EMBI+, medida utilizada como Risco Brasil, percebe-se que no caso do
Guarapiranga e do Trianon foi utilizada uma média historica dos Ultimos meses e ha modelagem
do Campo de Marte optou-se por uma média de 10 anos. Vale lembrar que o EMBI+ reflete a
percepcao de risco excedente que um titulo publico brasileiro em relacdo a um titulo do tesouro
americano. Em funcdo das instabilidades econémicas e politicas pelos quais a economia
brasileira muitas vezes passa, o0 indice apresenta grande variabilidade, diante desse fato, o

tamanho da amostra pode afetar o valor do WACC de forma arbitraria.

Para mostrar a relevancia do WACC na determinacdo da Outorga Fixa foi feita uma analise de
sensibilidade alterando a referida taxa em 1% a 3% para cima e para baixo e registrando o quanto
a Outorga Fixa é alterada percentualmente. Segue abaixo a tabela com a referida anélise:

Tabela 17: Andlise de sensibilidade da Outorga Fixa em relacéo as oscilacdes do WACC

Variagéo WACC -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3%

Variagédo Outorga Fixa | 2985% | 1851% 862% 0% -753% -1412% | -1988%

Fonte: Célculos da Auditoria

De acordo com a tabela, observa-se que o valor da Outorga Fixa é muito sensivel as oscilagdes
do WACC, o aumento de 1% reduz o valor da Outorga Fixa em 754% e uma reducéo de 1% no
WACC faz com que a Outorga Fixa aumente 862%. Em casos mais extremos um aumento de
3% no WACC reduz em quase 2000% a Outorga Fixa e a redu¢do na mesma amplitude gera um

aumento de quase 3000% na Outorga Fixa.

Tendo em vista que a discricionariedade na definicdo de parametros e formulas no célculo do
WACC pode ocasionar uma imensa variabilidade no valor da Outorga Fixa, entende-se

necessario que a Origem defina um padrdo, a fim de garantir seguranga juridica no
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estabelecimento das Outorgas Fixas das Futuras Concessdes e PPPs originadas pela SP

Parcerias.

3.7. Achados Relativos ao Pagamentos de Outorgas e Avaliagcdo de Desempenho

3.7.1. A definicdo de 48 meses como prazo para o pagamento da segunda parcela ao
término do programa de intervencdo do contrato oferece incertezas a origem em
decorréncia de possiveis atrasos em obras obrigatorias.

Como citado no item a respeito do parecer juridico, item 3.1.3 do relatorio, o edital prevé a
seguinte forma de pagamento da outorga fixa (peca 8, fls. 53/54):
24.2. Em até 5 (cinco) dias Uteis antes da data prevista para assinatura do
CONTRATO, a ADJUDICATARIA deverd apresentar ao PODER
CONCEDENTE: a) a comprovacédo de que efetuou, por intermédio proprio
ou da SPE constituida, o depodsito da integra ou da 12 parcela da

OUTORGA FIXA, correspondente ao valor de 50% (cinquenta por cento)
da OUTORGA FIXA prevista na PROPOSTA COMERCIAL;

[..]

24.4. A 22 parcela da OUTORGA FIXA, correspondente ao valor de 50%
(cinquenta por cento) da OUTORGA FIXA prevista na PROPOSTA
COMERCIAL, devera ser paga em até 15 (quinze) dias do término do
PROGRAMA DE INTERVENCAO do CONTRATO, em uma Gnica parcela,
devidamente reajustada pelo INDICE DE REAJUSTE até a data do
pagamento, nos termos do ANEXO V do CONTRATO — MECANISMO DE
PAGAMENTO DE OUTORGA.

De acordo com o edital, o prazo estabelecido para o pagamento da segunda parcela da outorga
fixa € o “término do programa de intervencao do contrato”, isto €, o término da execucdo das
obras obrigatérias, cujo prazo € de 48 (quarenta e oito) meses, ou seja, 04 (quatro) anos,

conforme a clausula 12.1.1 da minuta do contrato (peca 11, fl. 22).

O acompanhamento da execucédo dos contratos de concessdes e PPPs no municipio de Séo
Paulo demonstra que muito raramente as concessionarias executam as obras obrigatérias no
prazo incialmente estipulado. E rotineira a edicdo de Termos de Aditamento a esses contratos
estabelecendo novos prazos para a conclusédo de tais marcos. Desse modo, ainda que o edital
preveja o reajuste dessa segunda parcela (clausula 14.10 do edital e item 2.3.3 do Anexo V do
contrato, peca 22, fls. 4), ao vincular o pagamento a finalizacdo das obras obrigatorias, a
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Administracdo assume um grau injustificado de incerteza quanto a data de recebimento da

segunda parcela da Outorga Fixa.

3.7.2. Auséncia de justificativa para a falta de escalonamento das aliquotas a serem
aplicadas a receita bruta.

A outorga variavel resulta da aplicacdo de aliquotas sobre a receita bruta da Concessionaria
apurada anualmente. A respeito dos valores das aliquotas a serem aplicadas, dispde 0 Anexo
do V do Contrato — Mecanismo de Pagamento da Outorga (peca 22, fl. 14):

3.1. A parcela de OUTORGA VARIAVEL é o montante, que incide anualmente,
resultante da aplicagéo de aliquota sobre a totalidade da RECEITA BRUTA PARA
CALCULO DA OUTORGA VARIAVEL da CONCESSIONARIA.

3.2. O valor da aliquota de OUTORGA VARIAVEL sera de:

a) 1% (um por cento) do valor da RECEITA BRUTA PARA CALCULO DA
OUTORGA VARIAVEL anual da CONCESSIONARIA caso este valor seja inferior
a R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

b)  1,5% (um e meio por cento) do valor da RECEITA BRUTA PARA CALCULO
DA OUTORGA VARIAVEL anual caso seja igual ou superior a R$60.000.000,00
(sessenta milhdes de reais) e inferior a R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de
reais).

C) 2% (dois por cento) do valor da RECEITA BRUTA PARA CALCULO DA
OUTORGA VARIAVEL anual caso seja igual ou superior a R$ 70.000.000,00
(setenta milhdes de reais).

O mesmo se aplica quanto ao Adicional de Desempenho, item 5.4 do mesmo Anexo (pega 22,
fls. 9).

Apesar de informar o intervalo de cada faixa no escalonamento e as respectivas aliquotas que
devem ser pagas para o Poder Concedente, ndo se encontram na Nota Técnica e nos Anexos
da Minuta do Edital explicac6es de como essas faixas e suas aliquotas foram determinadas.

Considerando as projec¢Oes feitas no Plano de Negdécios de Referéncia (Peca 14, fls. 26/30),
constata-se que o maior montante de pagamento feito pela concessionaria provém da outorga
variavel, indicando a sua alta relevancia e materialidade no projeto. Em funcéo disso, surge a
necessidade de maior esclarecimento dos 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.

3.7.3. Aredacédo do item 11 do Anexo IV do contrato ndo define como se dara a escolha
final das empresas a serem contratadas como verificador independente e instituto de
pesquisa.

O item 11 do Anexo IV do contrato — SMD disp0e sobre as diretrizes para selecao e contratagao
de Verificador Independente e Instituto de Pesquisa. Apds a selecdo das empresas pela
concessiondria, diante dos requisitos constantes nos itens 11.6 a 11.11.1, dispde o item 11.12

(peca 21, fl. 32/34):

11.12. A CONCESSIONARIA devera indicar lista com 3 (trés) possiveis empresas
ou consorcios que preencham os requisitos elencados nos subitens acima para a
escolha do VERIFICADOR INDEPENDENTE e do INSTITUTO DE PESQUISA.
11.12.1. O PODER CONCEDENTE podera rejeitar os nomes indicados pela
CONCESSIONARIA caso verifique o descumprimento de quaisquer regras e
diretrizes relativas a contratacdo do VERIFICADOR INDEPENDENTE e/ou do
INSTITUTO DE PESQUISA, conforme elencadas neste ANEXO.

11.13. A formalizacdo do contrato entre a CONCESSIONARIA e o VERIFICADOR
INDEPENDENTE, bem como entre a CONCESSIONARIA e o INSTITUTO DE
PESQUISA, e de eventuais aditivos dependera da aprovacgéo prévia do PODER
CONCEDENTE o qual figurara como interveniente e anuente da avencga.

Ou seja, conforme este regramento, apds selecao, a concessionaria apresentara trés empresas
para o Poder Concedente, que podera rejeita-las caso entenda que ndo cumprem 0s requisitos
do SMD. No entanto, a redacéo do edital ndo deixa claro como se dara a escolha final da empresa
a ser contratada, ndo explicita se a concessionaria apresentara essas empresas numa ordem de
preferéncia ou em algum tipo de classificacdo. Apenas informa que o Poder Concedente podera
rejeitar empresas e que deve aprovar a contratacao final.

Deste modo, o edital deve evidenciar de forma expressa como se dara a escolha final das

empresas a serem contratadas como verificador independente e instituto de pesquisa.

3.7.4. Nao se justifica a opcdo pela apuracdo dos indicadores e do Sistema de
Desempenho apds o 13° més da contratacdo, tendo em vista que a concessionaria ja
assume a area da concessao e pode implementar atividades de receitas no terceiro més
ap6s a data da ordem de inicio.

Conforme a clausula 31.12 da minuta do contrato dispde (peca 11, fl. 65):
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31.12. O PODER CONCEDENTE se valera de VERIFICADOR INDEPENDENTE
e de INSTITUTO DE PESQUISA para auxilia-lo no acompanhamento da execucao
do presente CONTRATO e no processo de afericdo do FATOR DE
DESEMPENHO, nos termos deste CONTRATO e seus ANEXOS, em especial, 0
ANEXO |l - CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA.

Ja a clausula 322 da minuta do contrato (peca 11, fl. 66) prevé a contratacdo de um verificador
independente e de um instituto de pesquisa, sob o regime privado, pela concessionéria, sendo
ela a responsavel pelos respectivos custos da contratacdo. Dispde que a contratagdo de ambos

devera ser feita em até 09 (nove) meses da data de ordem de inicio.

Especificamente em relacdo ao verificador independente, ele sera o responsavel pela afericao
dos indicadores de desempenho definidos no item 6 do Anexo IV do contrato — Sistema de
Mensuracdo de Desempenho (SMD), referentes a Zeladoria (limpeza, conservacdo e
manutencao dos parques), Educacdo e Manejo Ambiental (manejo da fauna e de areas verdes,
etc.) e Bem-estar e Experiéncia do Usuario (seguranca, entre outros) (peca 21, fl. 7). A apuracéo
desses indicadores levara ao calculo do fator de desempenho, que por sua vez afetara o calculo

da outorga variavel.
No entanto, dispdem os itens 4.1 e 11.4 do Anexo IV do contrato — SMD (peca 21, fl. 32):

4.1. Os INDICADORES DE DESEMPENHO ID1, ID3, ID4 e ID6 terdo a aferi¢cao
iniciada no 13° (décimo terceiro) més contado a partir da DATA DA ORDEM DE
INICIO. [...]

11.4. A atuagéo de verificacdo do VERIFICADOR INDEPENDENTE terd inicio até
o trimestre iniciado no 13° (décimo terceiro) més da DATA DA ORDEM DE INICIO
e perdurara até a extingdo do CONTRATO, sendo que a Etapa | descrita no item
12.3 deve estar finalizada até o inicio do periodo de afericdo do primeiro FDE.

Ou seja, a primeira intervencéo do verificador independente, apurando os citados indicadores,

somente esta prevista para ocorrer apos o primeiro ano da concessao.

Em que pese a previsdo contratual de um periodo de transicdo, tem-se que, conforme as
clausulas 6.1.2 e 6.3 da minuta do contrato (peca 11, fl. 11), apos trés meses da data de inicio a
concessiondria ja assume toda a extensdo da area da concessao, ou seja, todos 0s parques,
bem como os bens neles inseridos, e pode implementar atividades associadas e explorar fontes

de receita a execucéo do objeto do contrato.
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No entanto, a primeira apuracdo dos indicadores pelo verificador somente esta prevista para

nove meses apos o inicio da atuacao da concessionaria.

Ressalta-se o estipulado na minuta de contrato (peca 75, fl. 151):

15.1. S&o obrigacbes do PODER CONCEDENTE, sem prejuizo de outras
obrigacles previstas neste CONTRATO e em seus ANEXOS e na legislacdo
aplicavel:

g) acompanhar, fiscalizar permanentemente e atestar o cumprimento deste
CONTRATO, bem como analisar as informacdes prestadas pela
CONCESSIONARIA, permitida a contratagdo de terceiros para assisti-lo e
subsidia-lo de informacdes;

[...]

31.4. As modalidades de apoio técnico de terceiros nao substituem e nem afastam
o exercicio do poder de fiscalizagdo do PODER CONCEDENTE no ambito da
CONCESSAO.

Bem como Anexo IV do contrato —SMD (peca 75, fl. 933):
12.9. A contratacdo do VERIFICADOR INDEPENDENTE n&o impede que o
PODER CONCEDENTE realize a afericdo dos indicadores ou eventuais vistorias

por conta prépria.

Desse modo, o Poder Concedente deve contratar o verificador independente para iniciar a

apuracdo dos indicadores e a mensuracdo do Sistema de Desempenho ainda no primeiro ano

da contratacdo, tendo em vista que a concessionaria j4 assume a area da concessio e pode

implementar atividades de receitas no terceiro més apoés a data da ordem de inicio.

3.7.5. A vinculacédo do inicio da elaboracdo da Pesquisa de Satisfacdo do Usuario pelo
Instituto de Pesquisa a finalizacdo do Programa de Intervencdes néo se justifica, tendo
em vista que a exploracdo da area da concessao se inicia no terceiro més da execucao
contratual e o programa de intervencdes tem prazo de 48 meses para sua finalizacao.

A Clausula 322 do contrato dispde sobre a contratacdo de um Verificador Independente e de um
Instituto de Pesquisa (peca 11, fl. 66):

32.1. O VERIFICADOR INDEPENDENTE e o INSTITUTO DE PESQUISA seréo
contratados, sob o regime privado, pela CONCESSIONARIA, a quem competira
arcar, integralmente, com os respectivos custos da contratacao.

[.]

32.2. A contratacdo do VERIFICADOR INDEPENDENTE e do INSTITUTO DE
PESQUISA devera ser concluida pela CONCESSIONARIA em até 9 (nove)
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meses, contados da DATA DA ORDEM DE INiCIQ, nos termos e condigbes
previstos no ANEXO IV — SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO.

Ressalta-se que a minuta do contrato estabelece que a concessionaria deve fazer a contratacao

desses dois agentes em até 09 (nove) meses da data de ordem de inicio.
No entanto, dispde o Anexo IV do Contrato — SMD (peca 21, fl. 32):

11.5. Sem prejuizo da realizacdo da Pesquisa de Uso Publico descrita no ANEXO
Il do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA, a
atuacao de verificacdo do INSTITUTO DE PESQUISA tera inicio no ciclo trimestral
de Avaliacdo de Desempenho imediatamente apos a conclusdo do PROGRAMA
DE INTERVENCOES e perdurara até a extingdo do CONTRATO, sendo que a
Etapa | descrita no item 12.2 deve estar finalizada até o inicio do periodo de
afericdo do primeiro FDE contendo os INDICADORES DE DESEMPENHO
relativos & Pesquisa de Satisfacdo do USUARIO.

Deste modo, tem-se que o edital prevé a contratacdo do Instituto de Pesquisa em até 09 meses
da data da ordem de inicio dos servi¢os, mas afirma que sua atuagdo somente sera no trimestre
apos a concluséao do Programa de Intervencdes, isto é, da conclusédo das obras obrigatorias, cujo
prazo € de 48 (quarenta e oito) meses, ou seja, 04 (quatro) anos, conforme a clausula 12.1.1 da

minuta do contrato (peca 11, fl. 22).

Pelo que consta no edital, até a conclusdo do Programa de Intervencdes, o Instituto de Pesquisa
somente seria responsavel pela Pesquisa de Uso Publico, prevista no item 40 do Anexo Il do
Contrato — Caderno de Encargos (peca 16, fls. 62/63), Ressalta-se que apds a elaboracédo da
primeira dessas pesquisas, em até 01 (um) ano da data da ordem de inicio, ela somente seria
feita a cada 2 (dois) anos, conforme o item 40.3 do Anexo Il do Contrato — Caderno de Encargos
(peca 16, fls. 62).

Mais relevante, a pesquisa de uso publico ndo interfere no Sistema de Mensuragdo de
Desempenho da concessionaria, conforme item 8.1.1 do Anexo IV do Contrato — SMD (peca 21,
fl. 25). Conforme esse mesmo dispositivo, a atuacéo do Instituto de Pesquisa que impactaria no
desempenho da concessionaria, e, por conseguinte, no pagamento da outorga variavel ao Poder

Concedente, é a Pesquisa de Satisfagdo do Usuario.

Como se argumentou no item 3.7.1 desse relatorio (parcelamento da outorga fixa minima), o

acompanhamento da execucao dos contratos de concessdes e PPPs no municipio de Séo Paulo
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demonstra que muito raramente as concessiondrias executam as obras obrigatorias no prazo

incialmente estipulado.

Assim, conforme as regras atuais do item 11.5 do Anexo IV do Contrato, € provavel que a primeira
Pesquisa de Satisfacdo do Usuario a cargo do Instituto de Pesquisa seja elaborada somente
apos varios anos do inicio do contrato, ndo impactando na apuracdo do desempenho da

concessionaria, e, por conseguinte, no pagamento da outorga variavel ao Poder Concedente.

Numa situacdo como essa, de atraso na implantacdo dos investimentos, é fundamental a
elaboracao e apuracéo da Pesquisa de Satisfacao do Usuério logo no primeiro ano da concessao
para capturar a percepcao dos usuarios dos parques num contexto de obras que ndo evoluem
ou nunca terminam, e desse modo tornar-se um instrumento de apuracdo de inexecucao
contratual ou de incentivo a concessionaria para que atinja sua finalizacdo, através de seu

impacto na mensuracao do desempenho.

Assim, recomenda-se que a Origem reavalie a redagéo do item 11.5 do Anexo IV do Contrato —
SMD, de modo que o inicio da elaboracdo da Pesquisa de Satisfacdo do Usuario ndo esteja
vinculado a finalizacdo do Programa de Intervencdes e ocorra logo no primeiro ano da

concessao.

3.7.6. A redacdo da minuta do contrato trata de forma equivocada a obrigacédo de
fiscalizacdo do Poder Concedente.

Dispbe a minuta do contrato (peca 75, fl. 173):

31.9. No exercicio da fiscalizagédo, 0 PODER CONCEDENTE também podera:

a) acompanhar a execucdo de obras e a prestacao dos servicos, atividades e
forneciment~os, bem como a conservacdo dos BENS VINCULADOS A
CONCESSAOQ;

b) proceder as vistorias para a afericdo da adequacdo das instalacfes e
equipamentos, determinando as necessarias correcbes, reparos, remocoes,
reconstrucdes ou substituicdes, as expensas da CONCESSIONARIA, quando
estiverem em desacordo com as especificacdes prescritas heste CONTRATO e
respectivos ANEXOS;

c) intervir, quando necessario, na execucdo das atividades objeto da
CONCESSAO, nos termos da legislacdo e deste CONTRATO, de modo a

Cod. 042 (Verséo 06) 118



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

e-TCM 17968/2024

assegurar a regularidade e o fiel cumprimento das obrigacdes contratuais
assumidas pela CONCESSIONARIA;

d) determinar que sejam refeitas obras, atividades e servigos, sem énus para
0 PODER CONCEDENTE, se as ja executadas nao estiverem de acordo com as
especificagdes deste CONTRATO e seus ANEXOS, bem como com a legislacdo
vigente e as normas técnicas aplicaveis; e

e) aplicar as sancdes e penalidades previstas neste CONTRATO.

J& no Anexo Il do contrato, Caderno de Encargos, tem-se (peca 75, fls. 743):

45.5. O PODER CONCEDENTE podera, a seu critério, realizar inspe¢fes em
todas as areas e equipamentos objeto da CONCESSAO a fim de realizar uma
analise de conformidade entre o relatorio apresentado e a situagdo real dos
PARQUES, podendo, para tanto, contar com o apoio de terceiros.

45.6. Quando necesséario, O PODER CONCEDENTE podera emitir um relatério
atestando o nivel de conformidade entre o relatério apresentado pela
CONCESSIONARIA e as informagdes coletadas in loco, contendo, inclusive, o
registro  fotografico das inspecdes, justificando o0 desempenho da
CONCESSIONARIA nos niveis (i) pouco satisfatorio, (i) satisfatorio e (i) muito
satisfatorio, sem prejuizo as informagfes coletadas e analisadas no ambito do
ANEXO IV do CONTRATO — SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO.

Tem-se entdo que as citadas clausulas contratuais, todas referentes a fiscalizacdo contratual,
em especial a respeito da atuagao do Poder Concedente, dispdem sobre a “possibilidade” dessa

atuacao, quando o correto seria o dever de atuacao.
Nesse ponto, é bom citarmos a Lei de Licitacdes e Contratacdes vigente, LF n° 14.133/21.

Art. 104. O regime juridico dos contratos instituido por esta Lei confere a
Administracdo, em relacdo a eles, as prerrogativas de:

[...] Il - fiscalizar sua execucéo;

Ou seja, afiscalizacao dos contratos pela Administracdo nao € uma possibilidade, mas um dever,
uma prerrogativa, isto é, um direito especial, uma distingdo, que € inerente ao sujeito que a
detém. Ou seja, € uma exclusividade do Estado fiscalizar os contratos, que ndo pode ser

delegada a terceiros, além de ser um dever, e ndo uma faculdade.
Também cumpre citar a Lei das Concessoes, LF n° 8.987/95:

Art. 3° As concessfes e permissfes sujeitar-se-d0 a fiscalizagdo pelo poder
concedente responsavel pela delegacédo, com a cooperagao dos usuarios.
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[...] Art. 29. Incumbe ao poder concedente:

I - regulamentar o servico concedido e fiscalizar permanentemente a sua
prestacéo;
Do mesmo modo, cita-se o DM n° 52.100/22, relativo a regulamentacdo municipal sobre

licitacOes e contratacfes publicas:

Art. 119. Considera-se fiscalizacdo de contratos, para os fins deste decreto, a
atribuicao de verificacdo da conformidade dos servicos e obras executados e dos
materiais entregues com o objeto contratado, de forma a assegurar o exato
cumprimento do contrato, devendo ser exercida por representante da
Administracdo especialmente designado, permitida a contratacdo de terceiros
para assisti-lo e subsidiad-lo com informacdes pertinentes a essa atribuigao.

Como ja informado nesse relatério, a minuta de edital prevé as contratacdes de verificador
independente e instituto de pesquisa para assistir e subsidiar a fiscalizacdo do Poder
Concedente, mas nao para substitui-la, conforme clausula 32.3 da minuta contratual (peca 75,
fl. 173):

32.3. O VERIFICADOR INDEPENDENTE néo substitui e nem afasta o exercicio
do poder de fiscalizagdo do PODER CONCEDENTE no ambito da CONCESSAO.

A minuta de contrato, ao trazer que o Poder Concedente “ podera acompanhar a execucéo de

obras e a prestacao dos servigcos”, “proceder as vistorias para a afericdo da adequacao das

instalagdes e equipamentos”, “intervir, quando necessario, na execugao das atividades objeto da
concessao”, “determinar que sejam refeitas obras, atividades e servigos”, “aplicar penalidades”,
‘realizar inspe¢des em todas as areas e equipamentos objeto da concessao”, etc., vai de
encontro as citadas determinacdes legais, de modo que se verifica a necessidade de alteracao
da redacéo dos citados itens contratuais, bem como de outros aqui ndo citados que também

estejam disciplinados nesse mesmo sentido.

Desse modo, a redacdo da minuta do contrato deve ser revista € expressa no sentido que o

Poder Concedente tem o dever e ndo a possibilidade de fiscalizar o contrato, em estrito
cumprimento dos artigos 3° e 29, I da LF 8.987/95, e do inciso Ill do art. 104 da LF 14.133/21.
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3.7.7. O edital ndo dispde de procedimentos de aprovacao, por parte do Poder
Concedente, arespeito das fontes de receita a serem instaladas pela concessionaria nos
parques.

Quando do acompanhamento de execucdo contratual do Contrato de Concesséo
n°® 057/SVMA/2019, firmado entre a SVMA, SGM e a concessionaria Urbia Gestao de Parques
SPE, cujo objeto € a Concessao para a prestacdo dos servicos de gestdo, operacdo e
manutencdo dos parques lbirapuera, Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria
Lima, Lajeado e Jardim Felicidade TC n° 05557/2021, item 3.7, observou-se a auséncia, pelo
Poder Concedente, de adequado acompanhamento da implantagcdo de receitas pela

concessionaria.

Assim como na presente minuta de edital em andlise, naquele contrato a implantacdo e
viabilizacdo de fontes de receita competem a concessionaria. No entanto, o contrato, sob
diferentes aspectos, previu que o Poder Concedente acompanhasse essa implantacdo, porém
sem maiores detalhamentos desse processo. Observou-se a necessidade de elaboracdo de
documento que estabelecesse procedimento a respeito da forma e dos limites da atuacao do
Poder Concedente na aprovacdo de fontes de receitas, de maneira a garantir a fiscalizacao
adequada do contrato e simultaneamente mitigar os riscos de prejuizos ao cumprimento das
obrigagbes contratuais, em sintonia com o Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro,
com redacao dada pela Lei 13.655/2018:

Art. 30. As autoridades publicas devem atuar para aumentar a segurancga juridica
na aplicacdo das normas, inclusive por meio de regulamentos, sumulas
administrativas e respostas a consultas.

A titulo de exemplo, o presente projeto poderia estabelecer que a concessionaria somente
podera empreender nova fonte de receita apds prévia autorizacdo do poder concedente e que
essa aprovacédo ficara condicionada a apresentacdo, pela concessionaria, de um plano de

ocupagao que descrevera, pelo menos:
- as atividades econdmicas a serem instaladas;
- as caracteristicas dos empreendimentos, abrangendo a descricdo geral das dimensdes

estruturais das edificagcbes, se for o caso;
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- 0s estudos e analise que demonstram o impacto social, ambiental, econédmico e urbano na

vizinhanca,;
- 0 prazo para a implantacéo e desmobilizacao da atividade;
- 0 estudo econdmico-financeiro do empreendimento;

- a estimativa de impacto que a receita decorrente da exploracao do projeto associado causaria

no pagamento de outorgas;

Assim, o edital deve prever procedimentos de aprovacdo, por parte do Poder Concedente, a

respeito das fontes de receita a serem instaladas pela concessionaria nos parques.

3.7.8. O edital ndo prevé procedimentos de acompanhamento gerencial, por parte do
Poder Concedente, arespeito da execucao das fontes de receita a serem instaladas pela
concessionéaria nos parques. A auséncia dessa previsao é prejudicial a fiscalizacéo e a
gestdo do contrato porque: i) pode dificultar a fiscalizacdo da consisténcia nas
informacdes arespeito do total de receitas informado parafins de apuracao das parcelas
de outorga variavel; ii) pode prejudicar a gestdao de informacdes no ambito da
concessdao, 0 que pode ser importante nos processos de Revisdo Ordinéaria do contrato
ou Extraordinéria, de modo a evitar problemas de assimetria de informac&o em eventual
reequilibrio econébmico-financeiro.

Quando do acompanhamento de execucdo contratual do Contrato de Concesséo
n° 057/SVMA/2019, firmado entre a SVMA, SGM e a concessionaria Urbia Gestdo de Parques
SPE, cujo objeto € a Concessao para a prestacdo dos servicos de gestdo, operacdo e
manutencdo dos parques lbirapuera, Jacintho Alberto, Eucaliptos, Tenente Brigadeiro Faria
Lima, Lajeado e Jardim Felicidade, no TC n° 05557/2021, item 3.7, observou-se a auséncia,
pelo Poder Concedente, de adequado acompanhamento da execucdo das fontes de receitas

pela concessionaria, para fins gerenciais e de prevencao da assimetria informacional.

Além do dever de acompanhar a implantagdo das fontes de receita para fins de colaboracéo e
atuacao cooperativa para o sucesso da execucao do objeto contratual, bem como de prevenir os
riscos assumidos, deve-se ressaltar ainda a importancia de que o Poder Concedente mantenha
acompanhamento, para fins gerenciais, das fontes de receita implementadas pela

concessionaria.
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Isso porque o efetivo conhecimento e registro da situagdo econ6mica da concessédo é de
importancia crucial para fins de reducdo da assimetria de informacdes. O conhecimento minimo
a respeito da exploracdo econdmica do objeto concedido é de grande valia tanto na fiscalizacéo
da consisténcia nas informagdes a respeito do total de receitas informado para fins de apuracéo
das parcelas de outorga variavel, quanto na avaliacdo de eventual Revisdo Ordinaria ou

Extraordinaria do contrato.

Com efeito, a assimetria de informacdo € problema importante e frequente em contratos de
concessao, especialmente por conta do longo prazo de duracdo e da complexidade e
abrangéncia dos ajustes, podendo gerar prejuizos financeiros em situacfes de reequilibrio e

ainda dificultar a exigéncia do cumprimento das obrigacdes da concessionaria.

Na presente minuta de edital e seus anexos, ndo se identificou a descricdo de procedimentos de
acompanhamento gerencial, por parte do Poder Concedente, da implantacdo das fontes de

receita pela concessionaria.

E prevista a apresentacéo de prestacdo de contas anual pela concessionéria (Clausula 302 da
minuta do contrato), bem como relatorios financeiros semestrais (item 48 do Anexo Il do contrato
— Caderno de Encargos), mas nada consta a respeito da avaliacdo dessa documentacao pelo

Poder concedente.

3.7.9. Oedital ndo prevé procedimentos de atestacao e aprovacao trimestral pelo Poder
Concedente da documentacdo a ser enviada pela concessionaria, através do gestor e do
fiscal designados para esse contrato, tendo em vista as atribuicées previstas no arts.
118 e 120 do DM n° 62.100/2022 (idem para documentacéo a ser apresentada semestral
e anualmente).

A minuta contratual e seus anexos preveem a entrega trimestral, pela concessionaria, de diversa

documentacgéo:
- Relatério de Operacéo e Gestao clausula 14.2. da minuta do contrato, (peca 11, fl. 26);

- Relatorio do Instituto de Pesquisa compreendendo o resultado Nota Final da Pesquisa de

Satisfacdo do Usuério (NFPS), bem como todas as informacdes pertinentes quanto a pesquisa
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conduzida, inclusive o perfil demografico dos Usuarios item 12.4 do Anexo IV do contrato, peca
21 fls. 36);

- Relatério de Desempenho compreendendo o resultado do fator de desempenho (FDE) bem
como todas as informacgdes utilizadas para a sua afericao e dos indicadores de desempenho que
o0 compdem item 12.5 do Anexo IV do contrato (peca 21, fl. 37);

- Demonstracfes Financeiras trimestrais da concessionaria (item 1.4 do Anexo V do contrato,
peca 22, fl. 3).

Ndo consta do edital e seus anexos previsdo de procedimento de atestacdo e aprovacao

trimestral pelo Poder Concedente da documentacdo a ser enviada pela concessionaria, através

do gestor e do fiscal designados para esse contrato, tendo em vista suas atribuicoes previstas
no art. 118 (gestor) e 120 (fiscal) do DM n° 62.100/2022. Além disso, ha previsdo de

documentacédo a ser enviada semestralmente, e anualmente, tal como:

- Relatério Financeiro e de Regularidade Fiscal e Trabalhista, que comprove o atendimento dos
encargos, determinacdes legais e regulamentares quanto as obrigacdes financeiras, tributarias,
trabalhistas e previdenciarias (semestral - clausulas 14.2. e 30.1 da minuta do contrato, peca 11,

fls. 26 e 63, e item 48 do Anexo Il do contrato, Caderno de Encargos, peca 16, fl. 78);

- Relat6rio auditado de sua situacao contabil, incluindo, dentre outros itens: (i) as demonstracées
contdbeis, acompanhadas de notas explicativas e balancete analitico, revisadas por auditores
independentes cujos trabalhos e relatérios obedecam as Normas Brasileiras de Contabilidade
editadas pelo CFC; (ii) balango patrimonial; e (iii) demonstracdo de resultados correspondentes,
a ser incluido no Relatério Financeiro e de Regularidade Fiscal e Trabalhista (anual — clausula
30.2 da minuta do contrato, pec¢a 11, fl. 63);

- Relatorio de Operacéo e Gestdo Anual (clausula 14.2 e 28.6 da minuta do contrato, peca 11,
fls. 26 e 61);

Logo, assim como no caso da documentacdo trimestral, recomenda-se a previsdo de

procedimento de atestacao e aprovacao pelo Poder Concedente da documentacédo semestral e
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anual a ser enviada pela concessionaria, através do gestor e do fiscal do contrato, tendo em vista
suas atribuicdes definidas pelo DM n° 62.100/2022.

3.7.10. Inconsisténcia na férmula de calculo do Fator de Desempenho Anual, em que
ocorre um arredondamento que desincentiva a concessionaria a seguir os objetivos do
SMD.

No presente caso, o Sistema de Mensuragdo de Desempenho (SMD), conforme descrito no
Anexo VI da minuta de contrato (peca 21, fl. 3), tem como objetivo estabelecer os niveis minimos
de qualidade e disponibilidade exigidos pelo Poder Concedente, além de possibilitar a avaliacdo

do desempenho da Concessiondria em suas atividades.

O art. 23, inciso lll, da LF n°®8.987/95 determina como clausula essencial nos contratos de
concessao a que deve especificar os critérios, indicadores, férmulas e parametros definidores da
qualidade dos servicos. No mesmo sentido, prevé o art. 3°, inciso Ill, 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.

O Fator de Desempenho (FDE) sera calculado trimestralmente pela soma da Nota Final da
Avaliacdo de Desempenho (NFAD) e da Nota Final da Pesquisa de Satisfacdo (NFPS), conforme
a formula a sequir: FDE = 0,7xNFAD + 0,3xNFPS

Abaixo encontram-se os componentes do NFAD e do NFPS que serdo apurados trimestralmente:
Tabela 18: Componentes do NFAD

Componentes da Avaliagdo de Desempenho
Peso do
Dimenséo de Avaliacéo Indicadores de Desempenho Indicador no
FDE
I 0,
Zeladoria Limpeza (ID1) 10%
Conservacao, Manutencéo e Disponibilidade (ID2) 10%
Manejo de Fauna (ID3) 10%
Manejo e Educacdo Ambiental Manejo de Areas Verdes (ID4) 15%
Pargue Escola (ID5) 5%
Bem-estar e Experiéncia do Seguranca (ID6) 10%
Usuario Conformidade (ID7) 10%
Total 70%

Fonte: Elaboracé@o SP Parcerias, alterado pela auditoria.
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Tabela 14: Componentes do NFPS

Componentes do Pesquisa do Usuario
Peso do
Dimensao de Avaliacédo Indicadores de Desempenho Indicador no
FDE
Zeladoria Satisfacdo com a Zeladoria (PS1) 10%
Manejo e Educagdo Ambiental Satisfag&io com o Manejo e Educagéo Ambiental (PS2) 10%
Bem-estar e Experiéncia do
Usuario Experiéncia do Usuario (PS3) 10%
Total 30%

Fonte: Elaboracéo SP parcerias, alterado pela auditoria.

O Fator de Desempenho Anual (FDA) influencia o valor do Adicional de Desempenho (AD) que
a Concessionaria deve pagar anualmente ao Poder Concedente. Ambos os indices séo
inversamente proporcionais, ou seja, € quanto menor for a avaliagdo do FDA, maior sera o valor

do AD a ser pago pela Concessionaria.
O FDA devera ser calculado anualmente por intermédio da seguinte formula (peca 21, fls. 5):

o, (FDEy + FDE, + FDE; + FDE,)
e
4

> 0,80,entdao: FDA =1

< (FDE; + FDE, + FDE; + FDE,) 0,80 entio: FDA — (FDE, + FDE, + FDE; + FDE,)
4 e ' N 4

- FDA é o fator de desempenho anual
- FDE; é o fator de desempenho de cada um dos trimestres anteriores.

A féormula do FDA apresenta uma inconsisténcia. Como mencionado anteriormente, o SMD visa
estimular a qualidade na prestacdo dos servicos. No entanto, ao permitir que uma nota entre
0,80 e 0,99 seja “majorada” para 1,00, sdo admitidos cenarios que nao refletem condutas

alinhadas aos objetivos do SMD.

Por exemplo, em um ano em que a concessionaria obtém nota 0,00 em Manejo de Areas Verdes
(ID4) e nota maxima nos demais indicadores, por 4 trimestres consecutivos, seu FDA seria

calculado em 0,85. Contudo, segundo o célculo atual, essa pontuacao seria considerada um FDA
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de 1,00, a nota maxima de desempenho, mesmo diante de uma avaliacdo insatisfatoria na

dimensao de manejo, o que indicaria uma baixa qualidade na prestacao dos servicos.

Diante do exposto, a Origem deve reavaliar as formulas do FDA do Anexo IV do contrato, uma

vez que permitem situacées em que os objetivos do SMD, como qualidade e disponibilidade, ndo

sdo atendidos, mas ainda assim resultam em uma nota maxima de 1,00 para o FDA.

3.8. Achado relativo ao Reequilibrio Econémico-Financeiro

3.8.1. A possibilidade de recomposicao do equilibrio econdmico-financeiro do contrato
através da modalidade prorrogacao contratual é inadequada, tendo em vista o empecilho
do prazo do contrato da PMSP entre a EMAE, referente a cessdo das areas dos sete
parques objeto dessa concesséo.

Estabelece a clausula 39.7 da minuta de contrato (peca 11, fl. 86):
39.7. A recomposicao do equilibrio econdmico-financeiro sera efetivada mediante
as seguintes modalidades:

a) prorrogacéo ou reducéo do prazo da CONCESSAQ;

b) readequacdo dos indices que compdem o FATOR DE DESEMPENHO
previstos no ANEXO IV — SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO;

c) revisdo dos encargos e obrigaces assumidos pela CONCESSIONARIA,
inclusive prazos vinculantes a CONCESSIONARIA;

d) revis&o do valor devido a titulo de OUTORGA FIXA ou OUTORGA VARIAVEL
ao PODER CONCEDENTE, para mais ou para menos;

e) pagamento de indenizacdo em dinheiro;
f) incorporacéo de investimentos ndo contratualizados;

g) outra forma definida em comum acordo entre 0 PODER CONCEDENTE e a
CONCESSIONARIA;

h) combinag&o das modalidades anteriores; ou

i) quaisquer outras medidas legalmente admitidas e aptas a estabelecer o
equilibrio econdmico-financeiro do CONTRATO.

Destaca-se que a clausula 39.7.a da minuta de contrato prevé a modalidade de reequilibrio
econdmico-financeiro através da prorrogacdo de prazo da concessdo, estabelecido em 18
(dezoito) anos, conforme clausula sexta do edital (peca 8, fl. 10), e clausula sétima da minuta

contratual (peca 11, fl. 15).

Também é mencionada essa previsao na clausula 40.17 da minuta de contrato (peca 11, fl. 91):
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40.17. No caso de o equilibrio econ6mico-financeiro do CONTRATO ser
recomposto por alteracdo do prazo da CONCESSAO, devera ser incluido no
célculo, caso haja, os custos e despesas com 0s reinvestimentos em decorréncia
da depreciacdo dos BENS REVERSIVEIS.

Como ja argumentado no item 3.2.2 desse relatorio (relativo ao prazo da concessdo), a SGM
enviou a esta Corte um contrato firmado entre a EMAE e a PMSP cujo objeto é a cessao das
areas dos sete parques objeto dessa concessdao, de propriedade da EMAE, a prefeitura de Séo
Paulo (peca 28). Esse contrato tem vigéncia até 07.01.2043, ou seja, significa 18 (dezoito) anos
a partir de 08.01.2025. Pelos motivos apresentados por esta Coordenadoria no citado item,
concluiu-se que a Origem deve reavaliar o prazo estabelecido para essa concessao, tendo em
vista a possibilidade de descompasso entre esse prazo e o prazo do contrato da PMSP com a
EMAE.

Desse modo, a Origem deve reavaliar a redacao das clausulas 39.7 e 40.17 da minuta contratual,

uma vez gue permitem a recomposicdo do equilibrio econdémico-financeiro do contrato através

da modalidade prorrogacdo contratual, tendo em vista o empecilho do prazo do contrato da

PMSP entre a EMAE, referente a cessdo das areas dos sete pargues objeto dessa concessao.

4. COMENTARIOS DO GESTOR

Em conformidade com o artigo 2° da Resolugcédo n° 18/19 desta Corte de Contas, o Relatorio
Preliminar, apds conhecimento e deliberacdo do Conselheiro Relator, serd 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

Apés a finalizacdo das analises empreendidas pela equipe técnica e tendo em vista as
infringéncias, irregularidades e impropriedades detalhadas no item 3 do presente Relatorio,
conclui-se que a Concorréncia EC/001/2024/SGM-SEDP, tendo por objeto a Concesséo para a
prestacado dos servicos de gestédo, operagdo e manutencédo dos Parques Municipais da Orla da

Represa Guarapiranga, ndo reune condi¢des de prosseguimento.
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Conforme Anexo IV ao Manual de Auditoria Governamental (MAG), a Analise dos Elementos da

Responsabilizacdo ndo 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, propde-se a tomada das medidas necesséarias para correcao das

irregularidades/impropriedades e das recomendacdes apontadas pela Auditoria nos achados do

item 3 do presente relatdrio, sem prejuizo de que seja avaliada a pertinéncia da adogdo de

providéncias cautelares pelo Conselheiro Relator antes da abertura da licitacdo, conforme as

circunstancias do caso concreto.

Em 24.10.2024

LUCAS KENJI ISHII
Auditor de Controle Externo

FERNANDA C. BELCHIOR GONCALO

Auditora de Controle Externo

TARCILA DE ARRUDA MIRANDA
Supervisora de Controle Externo

%2 Indisponibilidade, por motivo de férias, na data da saida do relatorio.
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ANDRE SALES ARAGAO BUNDUKI
Auditor de Controle Externo

GUILHERME C. MONTICELLI32
Auditor de Controle Externo
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