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RESUMO

Trata-se da anélise do Edital de Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL para credenciamento
de projetos que promovam intervencdes de requalificacdo edilicia (Retrofit) em imdveis
localizados no perimetro do “Programa Requalifica Centro”. O credenciamento viabiliza o
recebimento de subveng¢des econbmicas - cujos estudos para a estruturagéo do Projeto "Retrofit
nas areas centrais", foram iniciados pela Secretaria de Governo Municipal (SGM) contratando a
empresa Sdo Paulo Parcerias S.A. (SP Parcerias) para tal incumbéncia. Posteriormente, o
respectivo Edital de Chamamento foi deflagrado pela Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (SMUL). O objeto da analise € apresentar um panorama geral sobre o Programa
Requalifica Centro e verificar a regularidade do procedimento quanto aos aspectos da legalidade,
formalidade e mérito. Concluiu-se que, no ambito do Chamamento, foram recebidas 21
propostas. Destas, 12 avancaram para a fase de credenciamento e, apds a analise das
propostas, 3 projetos foram credenciados ao recebimento de subvencédo econémica. Os valores
totais das obras declaradas pelos interessados somaram R$ 42.376.235,15, e o valor dos
Termos de Outorga firmados foi de R$ 4.582.672,94. Nenhum dos projetos aprovados inclui
habitacdes de interesse social (HIS) ou de mercado popular (HMP), embora todos prevejam uso
residencial com fachadas ativas. Adicionalmente a analise das subvencdes econdmicas
promovidas pelo Edital do Chamamento Publico n°® 01/2023/SMUL, verificou-se que o Programa
também prevé a concessado de incentivos fiscais e/ou tributarios, conforme disposto na LM n°
17.577/2021. Apds consulta & Secretaria da Fazenda, verificou-se a existéncia de cinco
processos relacionados a tais incentivos, totalizando um valor ja concedido de R$ 3.788.194,30.
Por fim, em relagdo ao acompanhamento e a transparéncia do Programa, recomenda-se que a
SMUL fornecga informacdes atualizadas sobre a disponibilizacédo dos relatorios das intervencdes
realizadas e sobre o andamento das medidas previstas para promover a transparéncia na
destinacdo dos recursos transferidos, conforme disposto nos artigos 25 e 28 do
DM n° 62.878/2023.
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1. INTRODUCAO

Trata-se de andlise do Edital de Chamamento Publico n° 01/2023/SMUL e respectivo
procedimento, cujo objetivo € o credenciamento de projetos que promovam intervencdes de
requalificacdo edilicia (Retrofit') em imoveis localizados na regido central da cidade de Sao Paulo
mediante recebimento de subvencdo econdmica, conforme especificacbes e procedimentos
norteadores constantes no Termo de Referéncia (Anexo |) e as demais partes integrantes do
referido Edital de Chamamento Publico. A presente andlise foi determinada pelo Excelentissimo
Conselheiro Jo&o Antonio (pega 10).

Preliminarmente, cabe destacar que o0 Programa Requalifica Centro, regido pela
LM n° 17.577/2021, estabeleceu “incentivos fiscais e/ou tributarios e edilicios” para estimular a
requalificacdo de prédios antigos da regido central da cidade (Retrofit), tendo como um dos
principais objetivos estimular uma maior oferta de iméveis habitacionais para ocupar e adensar

0 centro, de sorte a resgatar sua vocacdo de ambiente atraente para investimentos em geral?.

Esse programa faz parte de um projeto mais amplo para a regido central do Municipio, que
envolve diversas outras acdes, como reforma dos calgcaddes, criagcdo de um polo cultural e
boémio (Triangulo SP)3 e desenvolvimento do Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) Setor

Central®.

Em um segundo momento, com o advento da LM n° 17.844/2022 - PIU-SCE, essa horma veio a
incrementar o0s incentivos inicialmente estabelecidos pelo Programa Requalifica Centro
(LM n° 17.577/2021), estabelecendo outros novos incentivos, agora de ordem financeira, qual
seja, a “concessdo de subvencdes econdmicas” e “edilicios” aos interessados em aderir ao
programa, de igual forma a também estimular a requalificacdo (Retrofit) de prédios antigos da

regido central da cidade.

! Retrofit € uma palavra de origem inglesa, cujo termo é utilizado principalmente na Engenharia para designar a revitalizagdo de construgées
antigas, adaptando-as as necessidades atuais, buscando adequar, recuperar e modernizar os espacos, tornando-0s mais seguros e qualificados
a reocupacdo, seja ela habitacional ou comercial (Fontes: sitio da Gestéo Urbana SP/SMUL e Wikipédia).

2 Fonte: sitio da Secretaria da Fazenda (SF).

3 LM n° 17.332/2020 — Triangulo SP.

4 LM n° 17.844/2022 — PIU-SCE.
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Por fim, torna-se oportuno registrar que, conforme descrito no item 2 do Termo de Referéncia
(Anexo | do Edital), trata-se do 1° Chamamento Publico para Ativacdo de Imoveis, cuja
abrangéncia territorial vem a ser a area total do perimetro do Programa Requalifica Centro, nos
termos do DM n° 62.878/2023.

1.1. Destinatario(s) da auditoria

Os principais destinatarios séo:

e Os Conselheiros do TCMSP, no exercicio da funcao judicante, responsaveis pelo julgamento
do objeto da auditoria e pela emissdo de determina¢des, recomendacgdes e ciéncias que forem

consideradas pertinentes;
e A SMUL, enquanto 6rgéo jurisdicionado; e

e A Cémara Municipal de S&o Paulo (CMSP), no exercicio da fiscalizagdo do Municipio,

mediante controle externo.

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

seguir elencados:

e Usuérios dos equipamentos a serem beneficiarios do objeto da contratacao;
e Potenciais interessados no objeto do chamamento;

e Ministério Publico do Estado de Sao Paulo (MPSP);

e Meios de comunicacéo (imprensa);

e AssociagOes e organizacgdes da sociedade civil;

e Sociedade em geral, de modo a ampliar a divulgacéo da fiscalizagdo, com contribuicdo para

a accountability publica.
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1.2. Visao geral do objeto, objetivos e escopo da auditoria

O objeto da anélise € o procedimento de Chamamento Publico referente ao Edital de
Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL para credenciamento de projetos que promovam
intervengbes de requalificagdo edilicia em imoveis localizados no perimetro do Programa
Requalifica Centro ao recebimento de subvencdo econdmica, tendo como objetivo verificar a
regularidade dos atos administrativos examinados quanto aos aspectos de legalidade, de

formalidade e de mérito.

O escopo do trabalho foi definido tendo por base os critérios que constam adiante no subitem
2.2., ap6s avaliacdo da Auditoria quanto aos aspectos gerais do 1° Edital de Chamamento
Publico e da avaliacdo das propostas apresentadas, considerando sua estruturacao légica, e

levando-se em conta aquilo em que é aplicavel a presente analise.

1.3. Normas de auditoria aplicadas na realizagdo do trabalho

A fiscalizacéo foi conduzida em conformidade com o Manual de Fiscalizacdo do TCMSP, bem
como, naquilo aplicavel a natureza do trabalho, com o Manual de Auditoria Governamental
(MAG) do TCMSP, que é consistente com as Normas Brasileiras de Auditoria do Setor Publico
(NBASP), desenvolvidas com base nos Principios Fundamentais de Auditoria (ISSAI 100-199)

integrante da Estrutura de Pronunciamentos Profissionais da INTOSAI.

1.4. Histoérico

De antemé&o, torna-se oportuno destacar cronologicamente os principais eventos relativos ao
Programa Requalifica Centro, cujos atos administrativos e legislativos deflagraram o processo
editalicio do 1° Chamamento Publico para Ativagdo de Imdveis (Retrofit) na regido central da

cidade, conforme exposto em sintese no Quadro 1 a seguir.

Cod. 042 (Versdo 06) 9



TCMSPIT

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

TC/000910/2024

Quadro 1 — Histdrico dos eventos editalicios relacionados ao Programa Requalifica Centro

HISTORICO REFERENTE AO EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO N° 01/2023/SMUL - PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO
Data Descrigédo do evento doc. SEI Processo SEIn° Observagdes
Contrato n°05/2021-SGM firmado entre a SGM e a SP Parcerias, por contratacéo direta, para prestagdo de servicos
11.06.2021 consulloné e asses.sona técnica .espeuallzada.parafupone ao dese.nvol\.nmenlo de acoes (jla PMSP,.voIIeIlIdas a ) 046082727/6011.2021/0000800-9|  Ato administrativo
estruturacdo de projetos e parcerias e desestatiza¢cdes para a SGM, incluindo a estruturacéo do Projeto "Retrofit nas
areas centrais".
Sancionada a LM n°17.577/2021, que disciplina o Programa Requalifica Centro, compreendendo um conjunto de
20.07.2021 objetivos e regramentos voltados a requallflcagao eqnma (Retrgflt), complefn(.entarmenteAao disposto na LM . Alo legislativo
n°16.642/2017 - COE, bem como estabelece incentivos especificos (urbanisticos e fiscais) para a requalificacéo de
imoveis na Area Central.
02.08.2021 ﬁSecre.tana Eiecutlva de D.es"estatlzagao e Parcerias (SEDP) solicitou abertura de OS para estruturagéo do projeto 048142774|6011.2021/0000800-9|  Ato administrativo
Retrofit nas areas centrais”, dentre outros.
03.08.2021|A Equipe de Contratos da SGM confirmou abertura de OS para o projeto “Retrofit nas areas centrais” 049326659(6011.2021/0000800-9| Ato administrativo
04.08.2021|Emissé&o da OS n° 11/2021/SEDP-CDP a SP Parcerias, para o desenvolvimento do projeto “Retrofit nas areas centrais” [048225240|6011.2021/0001581-1| Ato administrativo
20.05.2022 |Publicado o DM n° 61.311/2022, que regulamenta a LMn®17.577/2021. Ato legislativo
Sancionada a LM n°17.844/2022, que aprova o Projeto de Interveng&o Urbana Setor Central (PIU-SCE), institui e
14.09.2022 regulament’a a Areade Intgr}/gngao Urbana do Setor C‘entral (AI_U-SCE), estabelece parametros de uso e ocupagéo do Ato legislativo
solo especificos para o territério, define o programa de intervengdes do PIU-SCE e revoga a LM n® 12.349/1997 —
Operacéo Urbana Centro (OUC).
Publi DM n°62.466/202 I LM n°17.844/2022, defini ibuicd MUL P . "
07.06.2023 ubl u:gdo o n°62.466/2023, gue regulamenta a n 844/2022, definindo as atribui¢des da SMUL e da S Ato legislativo
Urbanismo no Programa Requalifica Centro.
Publicado o DM n°62.878/2023, que dispde sobre a concesséo de subvenc¢des econémicas pelo Poder Executivo
30.10.2023 [para a promogéo de intervencdes de requalificagdo edilicia em edificios, nos termos do art. 39 da LM n° 17.844/2022, Ato legislativo
no perimetro do Programa Requalifica Centro.
Expedida a Portaria SMUL n° 153/2023, que constitui a Comisséo Especial de Avaliagdo (CEA), nos termos dos arts. L .
14.11.2023 36 e 37 do DM n° 62.878/2023. 093416581|6011.2022/0002966-0| Ato administrativo
14.11.2023 |Expedido o aviso do Edital de Chamamento Publico, pela SMUL. 093439728|6011.2022/0002966-0| Ato administrativo
14.11.2023|Encaminhamento do Edital de Chamamento Publico n° 01/2023/SMUL e respectivos Anexos para publicagéo. P154 e 09346011.2022/0002966-0| Ato administrativo
Publicag&o no DOC do aviso de abertura do Edital de Chamamento Pablico n°®01/2023/SMUL para “Credenciamento
16.11.2023|de projetos que promovam intervencdes de requalificacéo edilicia em iméwveis localizados no Perimetro do Programa  [093503277|6011.2022/0002966-0( Ato administrativo
Requalifica Centro (Area de Interesse do Chamamento Publico) ao recebimento de subvengao econdmica”.
Autorizacao de emissédo da Nota de Reserva pelo Departamento de Execucdo Orcamentaria e Financeira da SGM, com
transferéncia de recursos a Unidade Orgamentaria 29.10 - Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento —
17.11.2023|SMUL, no valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), onerando a dotagdo orcamentaria 093613667|6011.2022/0002966-0| Ato administrativo
n°11.20.15.451.3022.5.540.33904500.00.1.500.9001.1, para atender ao 1° Chamamento Plblico para Ativagéo de
Imoveis
17.11.2023|Emisséo da Nota de Reserva com Transferéncia n® 78.879, posteriormente substituida pela NRT n®90.219. 093809302|6011.2022/0002966-0| Ato administrativo
ADivisao de Licitagdes e Contratos da SMUL comunicou o encerramento do prazo para recebimento de documentos
07.12.2023|e projetos, ocorrido em 06.12.2023, destacando que todas as propostas recebidas foram de imediato encaminhadas |094779274|6011.2022/0002966-0| Ato administrativo
a CEA, diwlgando a lista dos interessados.
Ata de Reunido da CEA, comunicando a abertura de 21 envelopes das propostas recebidas até as 18h00 do dia
07.12.2023]06.12.2023, os quais, ap6s verificagdo preliminar pela CEA, resultou em 11 propostas pré habilitadas para anélise, 094910027|6068.2023/0011171-8| Ato administrativo
definindo ainda, a abertura de um SEI especifico para cada proposta.
08.12.2023 Ata de Reunlao.da CEA, comunicando ppva lista de pré hab.ll~|tados, pmg. restou prejudlcada.a avaliacéo anterior, 094995927|6068.2023/0011171-8|  Ato administrativo
passando a validar 12 propostas (habilitadas) nessa reuniéo para andlise na Fase Il do Edital.
14.12.2023 /13«?D1|\:s7a(;)9(:e Licitagdes e Contratos da SMUL comunica o encerramento do envio de recursos, ocorrido em 095232959|6068.2023/0011171-8|  Ato administrativo
Ata de Reunido da CEA, comunicando que das 12 propostas anteriormente pré habilitadas e, apés andlise dos
15.12.2023[recursos apresentados, restaram apenas 4 projetos devidamente licenciados possuindo Alvara de Execucéo, 095529244|6068.2023/0011171-8| Ato administrativo
conforme critério de afericdo da categoria uso do solo.
Ata de Reuniéo da CEA, comunicando que das 4 propostas anteriormente pré habilitadas - ap6s anélise no ambito da
o R A a
10122023 Fasg Il_e segundo o.DM n° 62.878/2023 e 0 Eleal de C~hamamemo Publico n°01/2023/SMUL - quanto aos pontos de 095579555|6068.2023/0011171-8|  Ato administrativo
avaliagéo estabelecidos (i), restaram credenciadas tdo-somente 3 propostas e atendendo a Fase lll, estabeleceu a
ordem de priorizacdo das propostas para as outorgas das subvencdes.
(i) Quanto a localizagé@o do imével no perimetro do Programa Requalifica Centro; enquadramento do projeto como proposta de interveng&o de requalificacéo edilicia; uso do
Nota imével; existéncia de Alvara; comprovacao da propriedade; pontuagédo pela tabela de critérios; cronograma fisico financeiro; comprovagao dos valores nos termos da ABNT NBR
n°12.721; inexisténcia de registro do proprietario no CADIN; comprovacédo da capacidade financeira; e apresenta¢éo das declaragdes.
A SMUL divulga o “Relatério Final do Chamamento Publico”, com detalhamento da pontuacgéo alcangada, declarada
20.12.2023[pelo proponente e avaliada pela CEA, por cada uma das 3 propostas credenciadas e sua priorizagdo mediante a 095579774|6068.2023/0011171-8| Ato administrativo
pontuacéo final, encerrando as Fases Il e lll do Edital.
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Data Descrigéo do evento doc. SEI Processo SEI n° Observagdes
Em virtude do encerramento das Fases Il e lll, a CEA'SMUL encaminhou a SMUL/GAB a relag&o das 21 propostas
21.12.2023|recebidas em todo o processo do 1°chamamento publico, indicando as desclassificagdes por etapa e a 095672964(6068.2023/0011171-8| Ato administrativo
classificacéo final, onde restaram apenas 3 credenciadas a participar, quais sejam:
n°l M.S.T.C. Movimento Sem Teto do Centro 6068.2023/0011407-5 | proposta indeferida
i 0
ne2  |sMo1 - Edificio Virginia SPE S/A 5068.2023/0011408-3 | C'edenciada em 3
lugar (44,23 pontos)
n°3 Somauma incorporagéo e desenvolvimento imobiliario 6068.2023/0011409-1 | proposta indeferida
n°4 MS 128 6068.2023/0011437-7 | proposta indeferida
n°5 Central Capital 6068.2023/0011436-9 | proposta indeferida
n°6 Citas libero badaro SPE LTDA 6068.2023/0011438-5 | proposta indeferida
n°7 FIl JIVE PROPERTIES Ill FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 6068.2023/0011439-3 | proposta indeferida
. . Credenciada em 1°
°8 T A Co I Ltda. 6068.2023/0011440-7
n aquari Agro Comercial Ltda lugar (49,85 pontos)
n°9 Gluk comercio de alimentos e participacdes 6068.2023/0011441-5 | proposta indeferida
n°10 318 Bar e Eventos LTDA 6068.2023/0011453-9 | proposta indeferida
n°11 318 Bar e Eventos LTDA 6068.2023/0011452-0 | proposta indeferida
n°12 Fabrica de Bares Participagdes ltda 6068.2023/0011454-7 | proposta indeferida
n°13 Rolim - administracdo e empreendimentos LTDA 6068.2023/0011455-5 | proposta indeferida
n°14  [Antonio Jodo Abdalla 6068.2023/0011456-3| proposta indeferida
n°15 Laf Construtora Itda 6068.2023/0011457-1 | proposta indeferida
n°16 Taurus Empreend 6068.2023/0011458-0| proposta indeferida
i 0
n°17  |Edificio Dugue de Caxias 408 Ltda. 5068.2023/0011459-8 | " cdenciada em 2
lugar (44,34 pontos)
n°18 Sol Invest - Hotel Jaragua Itda 6068.2023/0011461-0 | proposta indeferida
n°19 Metaforma Incorporagao - Retrofit 74 empreendimento imobiliario SPE LTDA 6068.2023/0011464-4| proposta indeferida
n°20 [Associagdo Comercial de Sdo Paulo 6068.2023/0011482-2| proposta indeferida
n°21 ED ARTIN KALAIGAN 6068.2023/0011485-7 | proposta indeferida
Emissé&o de Nota de Reserva com Transferéncia n®90.219, em substituicdo a NRT n°78.879 de 17.11.2023, com
transferéncia de recursos a Unidade Orgamentaria 29.10 - Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento —
26.12.2023|SMUL, no valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), onerando a dotag&o orgamentaria 095919420|6011.2022/0002966-0( Ato administrativo
n°©11.20.15.451.3022.5.540.33904500.00.1.500.9001.1, para atender ao 1° Chamamento Publico para Ativagdo de
Iméveis.
TAQUARI AGRO COMERCIAL LTDA. - Proposta credenciada em 1° lugar com 49,85 pontos
Despacho Autorizatério do Secretario de SMUL, para assinatura do Termo de Outorga para subvengéo econdmica
nos termos do Edital n®01/2023/SMUL, relativa ao Projeto apresentado pela empresa Taquari Agro Comercial Ltda,
inscrita no CNPJ sob o n°62.218.425/0001-29, que consta na 12 (primeira) colocagéo na lista para assinatura do - .
29.12.202: . 122621 .202 11440-7
9 023 Termo de Outorga, com 49,85 pontos, no valor total de R$ 1.081.550,18. Empenho onerando a dotagéo orcamentaria 096122621|6068.2023/00 0 Alo administrativo
n°11.20.15.451.3022.5.540.3.3.90.45.00.00.1.500.9001.1, consoante Nota de Reserva com Transferéncia n°
90.219/2023.
29.12.2023|Emisséo da Nota de Empenho n° 134585, em favor de Taquari Agro Comercial Ltda. 096167812|6068.2023/0011440-7| Ato administrativo
29.12.2023|Termo de Outorga assinado, em favor de Taquari Agro Comercial Ltda. 099122906|6068.2023/0011440-7( Ato administrativo
02.01.2024|Publicagdo no DOC do Despacho Autorizatério. 096141749|6068.2023/0011440-7| Ato administrativo
01.03.2024|Publicagéo no DOC do Termo de Outorga, em favor de Taquari Agro Comercial Ltda. 099191973|6068.2023/0011440-7( Ato administrativo
EDIFICIO DUQUE DE CAXIAS 408 LTDA. - Proposta credenciada em 2°lugar com 44,34 pontos
Despacho Autorizatério do Secretario de SMUL, para assinatura do Termo de Outorga para subveng&o econdmica
nos termos do Edital n®01/2023/SMUL, relativa ao Projeto apresentado pelo Edificio Duque de Caixas 408 Ltda.,
29.12.2023|inscrito no CNPJ sob 0 n°51.2023.312/0001-33, que consta na 22 (segunda) colocac&o na lista para assinatura do 096122729|6068.2023/0011459-8| Ato administrativo
Termo de Outorga, com 44,34 pontos, no valor total de R$ 869.833,29. Empenho onerando a dotagéo orgamentaria n®
11.20.15.451.3022.5.540.3.3.90.45.00.00.1.500.9001.1, consoante Nota de Reserva com Transferéncia n°®90.219/2023.
29.12.2023|Emissao da Nota de Empenho n° 134517, em favor de Edificio Duque de Caixas 408 Ltda. 096163346/6068.2023/0011459-8( Ato administrativo
29.12.2023|Termo de Outorga assinado, em favor de Edificio Duque de Caixas 408 Ltda. 099127414|6068.2023/0011459-8( Ato administrativo
02.01.2024|Publicagdo no DOC do Despacho Autorizatério. 096141858|6068.2023/0011459-8( Ato administrativo
01.03.2024|Publicagdo no DOC do Termo de Outorga, em favor de Taquari Agro Comercial Ltda. 099127935|6068.2023/0011459-8( Ato administrativo
SMO1-EDIFICIO VIRGINIA SPE S/A - Proposta credenciada em 3°lugar com 44,23 pontos
Despacho Autorizatério do Secretario de SMUL, para assinatura do Termo de Outorga para subvengéo econdémica
nos termos do Edital n°® 01/2023/SMUL, relativa ao Projeto apresentado pela empresa SM01-Edificio Virginia SPE S/A,
inscrita no CNPJ sob 0 n®47.171.025/0001-11, que consta na 32 (terceira) colocagédo na lista para assinatura do - .
29122023 Termo de Outorga, com 44,23 pontos, no valor total de R$ 2.647.136,35. Empenho onerando a dotagéo orcamentaria 0961228706068.2023/0011408-3| Ao administrativo
n°11.20.15.451.3022.5.540.3.3.90.45.00.00.1.500.9001.1, consoante Nota de Reserva com Transferéncia n®
90.219/2023.
29.12.2023|Emissé&o da Nota de Empenho n° 134533, em favor de SMO1-Edificio Virginia SPE S/A. 096164433|6068.2023/0011408-3| Ato administrativo
29.12.2023|Termo de Outorga assinado, em favor de SMO1-Edificio Virginia SPE S/A. 099128083|6068.2023/0011408-3| Ato administrativo
02.01.2024|Publicagdo no DOC do Despacho Autorizatério. 096142719|6068.2023/0011408-3| Ato administrativo
01.03.2024|Publicagdo no DOC do Termo de Outorga, em favor de SMO1-Edificio Virginia SPE S/A. 099128542|6068.2023/0011408-3| Ato administrativo

Fonte: propria, elaborado pela Auditoria a partir de consultas aos processos administrativos (SEl).
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1.5. Aspectos gerais do Programa Requalifica Centro

De antemao, cumpre destacar que muito embora o foco desta analise técnica seja inerente aos
projetos que promovam intervencdes de requalificacdo edilicia em imodveis localizados no
perimetro do Programa Requalifica Centro sujeitos ao “recebimento de subvengédo econdmica”,
€ oportuno registrar os demais incentivos que sdo passiveis de concessao pelo Poder Publico

nesse programa que, de forma geral, sédo os seguintes:

1.5.1. Da Concessao de “Incentivos Fiscais e/lou Tributarios”, previstos na
LM n°17.577/2021, regulamentada pelo DM n° 61.311/2022

Em consulta ao sitio da SF°, a Auditoria constatou que o programa de forma geral também prevé
“incentivos fiscais e/ou tributarios” e “edilicios” diferenciados, a depender de cada uma das 3
localizacOes distintas (3 perimetros) nas quais os imoveis estiverem situados, tal como segue

transcrito:

1) Localizac&o (perimetro):

Imdveis localizados no perimetro que comeca na intersecdo da via férrea com a
Avenida Alcantara Machado (sob o Viaduto Alcantara Machado), prossegue pela
Rua Palmorino Mbénaco até a Rua Visconde de Parnaiba, Rua Visconde de
Parnaiba, Rua Domingos Paiva até a Avenida Rangel Pestana, Avenida Rangel
Pestana, contorna a Praca Agente Cicero, Avenida Rangel Pestana, contorna o
Largo da Concordia, baixos do Viaduto do Gasdmetro até a via férrea, Rua
Coronel Francisco Amaro, prosseguindo pela via férrea até a Rua Maua, Rua
Maué até a Praca Julio Prestes, Praca Julio Prestes, Alameda Cleveland, Alameda
Ribeiro da Silva, Alameda Dino Bueno, Alameda Eduardo Prado, Avenida Rio
Branco, Rua Helvetia, Rua Guaianases, Praga Princesa Isabel, Avenida Duque de
Caxias, Largo do Arouche, Rua Amaral Gurgel, Rua da Consolacdo, Rua Caio
Prado, viela de ligagdo com a Rua Avanhandava, Rua Avanhandava, Avenida 9
de Julho, Avenida Radial Leste-Oeste, Rua Jodo Passalaqua, Rua Professor
Laerte Ramos de Carvalho, Praga Pérola Byington, Viaduto Jaceguai, Avenida
Radial Leste-Oeste, Viaduto do Glicério, Rua Antonio de S&, Avenida do Estado,
Rua da Figueira, Avenida Alcantara Machado até o ponto inicial.

Incentivos Fiscais

e Isencdo do IPTU [...] por 3 anos, com retorno progressivo da aliquota em 5
anos.

Haverd isencéo do IPTU nos 3 primeiros anos a partir da emissédo do respectivo
Certificado de Conclusdo da Requalificacdo para os imodveis situados na area
central acima listada.

A partir do 3° ano, as aliquotas seréo elevadas devagar, progressivamente, até
chegar ao 6° ano, quando tiver alcancado a aliquota integral prevista em lei.

® Fonte: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/servicos/imunidades_e_isencoes/index.php?p=32959.
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e Remisséo do IPTU [...]

Remisséo significa perddo da divida do imével que obtiver o Certificado de
Conclusado da Requalificacdo. A remissdo sera concedida quando o certificado da
conclusao da obra for emitido.

e Reducéo do ISS [...] para 2%

Reducao da aliquota do ISS ao limite minimo legal, que € de 2%, sobre servi¢cos
relativos a engenharia, arquitetura, geologia, urbanismo, construcdo civil,
manutencao, limpeza, meio ambiente, saneamento e congéneres, utilizados na
requalificagédo do imovel.

e Isencdo do ITBI[...]

Isencdo do ITBI sobre iméveis que, comprovadamente, sejam objeto da
requalificagdo. Para isso, seré necesséria a apresentagéo do alvara de aprovagéo
e de execucdo de requalificacdo, ou do alvard de aprovacéo e de execucdo de
requalificagdo associados a reforma, observado o disposto no art. 31, 84°, do

Decreto n® 61.311 de 20 de maio de 2022.

e Isencdo de Taxas Municipais
Isencdo das taxas para instalacdo e funcionamento do estabelecimento, pelo
prazo de 5 anos, contados a partir de 20/07/2021 (Lei n°® 17.577/2021).

2) Localizagéo (perimetro):

Iméveis localizados no perimetro formado ao norte, pelas alamedas Eduardo
Prado, Dino Bueno, Ribeiro da Silva e Cleveland, e pela Rua Maua, ao leste, pela
Rua Casper Libero e pela Avenida Ipiranga, ao Sul, pelas avenidas Sao Joao e
Duque de Caxias, e, por fim, a oeste, pelas ruas Guaianases, Helvetia e pela
Avenida Rio Branco.

Incentivos Fiscais

e Isencéo do IPTU [...] por 10 anos, com retorno progressivo da aliquota em 5
anos.

Se o imével estiver localizado no perimetro acima listado havera isencéo do IPTU
nos 10 primeiros anos a partir da emisséo do respectivo Certificado de Conclusao
da Requalificagdo para os iméveis.

A partir do 11° ano, as aliquotas serdo elevadas de forma ainda mais lenta,
chegando a integralidade no 15° ano apds a emisséo do respectivo Certificado de
Concluséo da Requalificacéo.

e Remissdo do IPTU [...]
Reducédo do ISS [...] para 2%

[.]

Isencéo do ITBI [...]
Isencédo de Taxas Municipais

[..]

3) Localizagao (perimetro)

Iméveis contidos no Triangulo SP, formado pelas ruas Boa Vista (incluindo lado
par), Libero Badar6 (incluindo lado impar), e Benjamin Constant (incluindo lado
par), delimitado pelo perimetro constante do Anexo | da Lei n°® 17.332/2020, e que
sejam destinados as atividades previstas na citada lei, e atendam as demais
exigéncias legais.
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e Isencdo do IPTU [...] pelo prazo de 5 anos, contados da regulamentagcéo da
Lei n°® 17.332, de 2020.

e Isencdo de taxas municipais para instalacdo e funcionamento pelo prazo de
5 anos, contados da regulamentacdo da Lei n® 17.332, de 2020.

e ISSI..]

Aliguota maxima de 2% do Imposto sobre servicos de qualquer natureza — ISS,
relativos aos servigos relativos a engenharia, arquitetura, geologia, urbanismo,
construcdo civil, manutencdo, limpeza, meio ambiente, saneamento e
congéneres, utilizados na requalificacdo do imovel, pelo prazo de 5 anos, nos
termos da Lei n° 17.332, de 2020 e contados de sua regulamentagéo. (grifos no
original).

Em suma, extrai-se que os incentivos a serem concedidos pelo Poder Publico® aos interessados

Sao 0s seguintes:

¢ Isencao de IPTU nos 3 primeiros anos a partir da emissao do certificado de concluséo de obra.
e Remisséo dos créditos de IPTU.
¢ Aplicacao de aliquotas progressivas para o IPTU pelo prazo de 5 anos a pés a isencdo descrita

acima. No 6° ano o imdvel atinge a aliquota integral do imposto.

e Reducdo para 2% da aliquota de ISS para os servi¢os relativos a obra de requalificacdo

(engenharia, arquitetura, construcao civil, limpeza, manutencéo, meio ambiente).

e Isencdo de ITBI aos imoveis objetos de requalificacéo.

¢ Isencao de taxas municipais para instalacao e funcionamento por 5 anos.

Dessa forma, nota-se que, nesse caso, 0s incentivos concedidos aos interessados pelo

Programa Requalifica Centro, sdo de ordem fiscal e/ou tributaria.

Incentivos fiscais e/ou tributarios concedidos

De acordo com a estimativa global de impacto, calculada pela Subsecretaria da Receita
Municipal na ocasido da aprovacao do texto final da LM n° 17.577/2021, que criou o Programa
Requalifica Centro, o valor maximo estimado do impacto financeiro e orcamentario relacionado
a remissao, isencao e aplicacao de aliquotas progressivas do IPTU, foi de R$ 2.687.474.013. Ja
o valor maximo para a reducéo de aliquotas do ISS, ITBI-IV e taxas, foi de R$ 31.565.652,00
(peca 47, fl. 04).

6 Previstos na LM n° 17.577/2021, regulamentada pelo DM n° 61.311/2022.
Cad. 042 (Verséo 06) 14
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Encaminhamos requisi¢do a SF solicitando informacdes sobre os incentivos fiscais ja concedidos
vinculados ao programa Requalifica Centro, conforme previsto no Decreto n® 61.311/2022 e

Instrucdo Normativa SF/Surem n° 01/2023, com énfase nos seguintes elementos:

¢ |dentificagcdo dos empreendimentos beneficiados;

e Endereco dos imoveis;

e Data da aprovacéo;

e Tipo do beneficio concedido (isencédo, remissao, etc.);
e Tributo envolvido (IPTU, ISS, ITBI-IV, taxas);

e Valores previstos;

e Valores concedidos.

Por meio do Oficio SF/Surem n°® 113/2024 (peca 48), a SF informou que existiam, em 25.03.2024,
cinco processos protocolados e relacionados aos beneficios fiscais aprovados no Programa
Requalifica Centro. O Quadro 2, apresenta o resumo das informacgdes recebidas.

Quadro 2 — Beneficios fiscais concedidos

Projeto beneficiado Processo SEI Tributo Valor da rentncia estimada
SMO01 - EDIFICIO VIRGINIA SPE S.A. 6017.2023/0057753-0 | ITBI-IV R$ 788.000,00
IPTU R$ 234.884,30
EMBAUBA EMPREENDIMENTOS 6017.2023/0061078-3
IMOBILIARIOS LTDA ITBI-IV R$ 582.000,00
Ainda sem estimativa, em razdo da
RETROFIT 74 EMPREENDIMENTO ISS necessidade de verificagdo das Notas
IMOBILIARIO SPE LTDA 6017.2023/0062954-9 emitidas.
ITBI-IV R$ 2.183.310,00
TPA ESSENCIA - EMPREENDIMENTO Ainda sem estimativa, em razdo da andlise
IMOBILIARIO SPE LTDA 6017.2023/0021708-9 ISS de documentacdo em andamento.

Ainda néo é possivel identificar, pois se trata
de pedido de informagcdes sobre o marco
temporal para a remiss@o e o beneficio do
LUCAS LORENZETTI PASSOS IPTU a ser concedido entre o alvara de
MARTINELLI ROSSI 6017.2023/0029139-4 IPTU aprovacdo e o certificado de concluséo. Foi
realizada a chamada para apresentagdo de
documentos, ainda ndo atendida até o

momento (em analise).

VALOR TOTAL DAS RENUNCIAS CONCEDIDAS R$ 3.788.194,30

Fonte: Oficio SF/Surem n° 113/2024 (peca 48).
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1.5.2. Da Concessao de “Subvengées Econdémicas”, incentivo previsto na
LM n° 17.844/2022, regulamentada pelo DM n° 62.878/2023

A LM n° 17.844/2022 institui e regulamenta a Area de Intervenc&o Urbana do Setor Central (AlU-
SCE). Por sua vez, cumpre registrar que o DM n° 62.878/2023 — que dispde sobre a concessao
de subvencbBes econdmicas pelo Poder Executivo para a promoc¢do de intervencdes de
requalificacdo edilicia em edificios — estabelece, em seu art. 3°, 0 objetivo da concessao de
subvencgdes econbmicas, em cujas diretrizes gerais € oportuno destacar aquela estabelecida no

inciso Il, dentre outras, qual seja:

Il - a priorizag@o do uso habitacional, principalmente para fins de implantagao
de Habitacdo de Interesse Social; (grifos nossos).

O Programa Requalifica Centro — regido pela LM n° 17.844/2022 e regulamentado pelo
DM n° 62.878/2023 — tém como principal incentivo a “concessado de subvencgdes econdmicas”.
Dito isso, o DM n° 62.878/2023 dispbe sobre o regramento do incentivo previsto, qual seja, o da
concessao, pelo Poder Executivo, de “subvencbes econdbmicas” para a promogao de
intervencdes de requalificacdo edilicia em edificios (Retrofit). Nos termos do art. 39 da LM

n° 17.844/2022 no perimetro do Programa Requalifica Centro:

Subvencbes

Art. 39. Fica o Poder Executivo autorizado a realizar chamamentos publicos
a serem dedicados a identificagcéo de edificios localizados no perimetro de adeséo
e no perimetro expandido elegiveis a requalificacdo ou a reconstru¢cdo, como
também, dentro do periodo de 5 (cinco) anos contados da edi¢éo desta Lei,
a conceder subvencbBes econbmicas para promoc¢do de demolicéo,
requalificacdo edilicia e constru¢do de novos empreendimentos.

§ 1° Para os fins especificados no caput, consideram-se subvencfes
econdmicas os recursos destinados a cobertura de até 25% (vinte e cinco
por cento) das despesas de obra de demoli¢céo, requalificac&o e construcéo
de novos empreendimentos, que serdo aplicaveis ao imovel que,
cumulativamente:

| - esteja situado no ambito dos perimetros de requalificacdo previstos nos arts.
37 e 38;

Il - esteja dedicado a promocédo de edificacdo de empreendimento de relevante
interesse urbanistico;

lIl - apresente elevado grau de importancia da requalificagdo em virtude de suas
respectivas externalidades positivas para regido. [...] (grifos nossos).

Cabe reiterar que a presente Auditoria tem por objetivo a analise do Edital de Chamamento

Pablico n° 01/2023/SMUL e seus resultados, no credenciamento de projetos que promovam
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intervengbes de requalificagdo edilicia em imoveis localizados no perimetro do Programa
Requalifica Centro, especificamente, dos imdveis credenciados ao “recebimento de subvengao

econdbmica”.

Dito isso, segue a caracterizagao do Programa Requalifica Centro no que tange a “concessao
de subvengdes econdmicas” na Area de Interesse do 1° Chamamento Publico, objeto da

presente analise.

1.5.2.1. Caracterizacdo do Programa Requalifica Centro, referente a “Concesséo de
Subvengdes Econdmicas”, na Area de Interesse do 1° Chamamento Publico (Area de
Qualificacdo — Q8b)

Com relacao ao 1° Edital de Chamamento Publico n°® 01/2023/SMUL, o programa proposto pelo
Poder Publico visa atingir, especificamente, os imdveis situados na Area de Qualificagdo Q8b
(Centro Velho), conforme Mapa 3 da LM n° 17.844/22 — Projeto de Intervencdo Urbana Setor
Central (PIU-SCE), no perimetro do Programa Requalifica Centro (Figuras 1, 2 e 3), ao

recebimento de subvencéo econdmica.

Em complemento, destaca-se que a area de interesse do 1° Chamamento Publico (Edital
n° 01/2023/SMUL) foi delimitada, principalmente, a partir das seguintes premissas de ordem

habitacional e urbanistica:

a) A partir do marco regulatério PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO, que
estabelece incentivos fiscais e edilicios para estimular a REQUALIFICACAO
EDILICIA de prédios antigos daregifo central da cidade. O objetivo é estimular
uma maior oferta de iméveis habitacionais para adensar o centro e resgatar sua
vocagdo de ambiente atraente para investimentos. Ele faz parte de um projeto
maior para aregido central, que envolve diversas outras a¢cdes, como reforma
dos calcaddes, criacdo de um polo cultural e boémio (Triangulo SP) e
desenvolvimento do PIU SETOR CENTRAL (PIU-SCE);

b) A fim de corroborar objetivo do PIU-SCE de incentivo a habitacdo, as
intervencBes propostas pelo projeto consideram, sobretudo, a necessidade de
integracdo e qualificacdo do territério, buscando dar suporte ao pretendido
adensamento populacional e construtivo, a diversificacdo de atividades e ao
fortalecimento da economia. As acbGes contemplam diferentes eixos, porém,
interligados, como qualificacdo do habitat, da mobilidade e do meio ambiente,
além da preservacao do patrimdnio historico;

c) Por estar em congruéncia com o perimetro de territério em que ha um
conjunto de acdes em curso focadas em um plano de recuperacédo daregido
central, em especial os esfor¢cos vinculados ao Comité Intersecretarial
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denominado #TodosPeloCentro (Decreto Municipal n°® 61.814/2022), que
coordena as diversas a¢des municipais para requalificacdo da area;

d) Atender ao Decreto Municipal n® 62.878/2023 o qual indica que (i) € requisito
obrigatério para a elegibilidade de PROJETOS ao recebimento de
SUBVENCAO ECONOMICA o IMOVEL da intervencdo estar situado no
perimetro do PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO, conforme artigo 6°, inciso
| da citada norma e (ii) que 0 CHAMAMENTO PUBLICO se remonte ao Mapa lll
da Lei n° 17.844, de 14 de setembro de 2022 — PIU-SCE, no perimetro do
PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO, no que diz respeito a preferéncia de
areas para a realizagdo do procedimento. (item 2. do Termo de Referéncia —
Anexo | — grifos nossos).

Os mapas ilustrativos da area de abrangéncia do Programa Requalifica Centro sdo apresentados

a sequir:

Figura 1 - Mapa 3 da LM n° 17.844/2022 — Projeto de Intervencdo Urbana Setor Central (PIU-SCE), com destaque
para a Area de Interesse do 1° Chamamento Publico (Area de Qualificacdo — Q8b)
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Fonte: Anexos da LM n° 17.844/2022 — PIU-SCE (Mapas 1 a 9).
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Figura 2 - Area do perimetro do Programa Requalifica Centro (em vis&o macro)
R = AR o eallS, T 3 ,""‘\’\\". RO N R LT T

[rrograma Requalifica Centro
[ AU - Area de Intervengdo Urbana do Setor Central

L1 Perimetro Expandido

Fonte Mapa 3 daLM n° 17.844/2022 — PIU- SCE e LM n° 17.577/2021 (Item 2. do Termo de
Referéncia - Anexo | do Edital).

Figura 3 - Area central delimitada pelo perimetro do Programa Requalifica Centro,
com destaque da Area de Interesse do 1° Chamamento Publico (Area de
Quallflcagao Q8b)

© Area de Interesse do Chamamento Puolico
10 Area de Qualificagio - Q83 | Lei Hunicipal n® 17.844/2022

Fonte Mapa 3 da LM n° 17. 844/2022 PIU- SCE e LM n° 17.577/2021 (Item 2. do Termo de Referéncia
- Anexo | do Edital).

Caod. 042 (Verséo 06)

TC/000910/2024

19



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULC

TC/000910/2024

1.5.2.2. Do objetivo da Concesséao de Subven¢des EconGmicas

O art. 3° do DM n° 62.878/2023 dispbe sobre o objetivo da concessao, tal como segue:

Art. 3° O objetivo da concesséo de subvengdes econdmicas de que trata este
decreto é estimular e auxiliar na realizacdo de obras de requalificacdo em
edificios localizados no perimetro do Programa Requalifica Centro,
observando-se o relevante interesse urbanistico e as respectivas externalidades
positivas decorrentes de tais intervencdes [...] (grifos nossos).

A concessdao de subvencdes econbmicas, outorgada pelo Poder Publico ao setor privado para a
promocao de requalificacdo edilicia visando a ativacao e a renovacao de seus imoveis (Retrofit),

devera atender as seguintes diretrizes gerais:

| - o estimulo ao adensamento populacional no perimetro do Programa
Requalifica Centro;

Il - a priorizagdo do uso habitacional, principalmente para fins de implantagcéo
de Habitacédo de Interesse Social;

Il - o estimulo a projetos que promovam tecnologia e procedimentos
construtivos sustentaveis;

IV - a protecdo e valorizagdo do patriménio ambiental, histérico e cultural do
perimetro do Programa Requalifica Centro;

V - 0 incentivo ao cumprimento da funcéo social da propriedade; e

VI - a integracé@o dos edificios com a dinAmica urbana do centro de S&o Paulo,
induzindo um processo de efetiva ativacdo das areas centrais. (art. 3° do
DM n° 62.878/2023- grifos n0ssos).

Assim, a subvencdo econdmica consiste na aplicacéo de recursos publicos em projetos edilicios
gue acrescentem interesse publico, mediante determinadas contrapartidas indicadas no Edital
de Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL e definidas no Termo de Outorga, previstas na
LM n° 17.844/2022 e no DM n° 62.878/2023.

A subvencdo econdmica — que trata dos recursos publicos destinados a cobertura das despesas
com as intervencdes de requalificacéo edilicia — esta limitada até no maximo 25% (vinte e cinco
por cento) em funcdo da pontuacgéo alcancada nos projetos propostos, segundo o inciso I, art. 4°
do DM n° 62.878/2023.

1.5.2.3. Dos requisitos obrigatérios para a elegibilidade dos projetos propostos

O art. 6° do DM n° 62.878/2023 dispde sobre os requisitos obrigatorios e cumulativos para a

comprovacao da elegibilidade ao recebimento de subvencéo econdémica, quais sejam:
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| - imével da intervencgéo situado no perimetro do Programa Requalifica Centro,
definido no paragrafo Unico do art. 1° da Lei n® 17.577, de 2021;

Il - proposta de intervencao de requalificacdo edilicia, nos termos deste decreto;
[l - uso do imdvel:

a) residencial destinado a Habitacéo de Interesse Social (HIS) de tipo HIS 1;

b) residencial destinado a Habitac&do de Interesse Social (HIS) de tipo HIS 2;

c) residencial destinado a Habitacdo de Mercado Popular (HMP);

d) residencial na subcategoria R2v;

e) nao residencial nas subcategorias nR1 ou nR2, exceto nR1-14, nR1-15, nR2-
12 e nR2-13.

IV - ndo se enquadrar nas hipéteses de exclusédo de que trata o §1° deste artigo.
(grifos no original).

Por outro lado, os projetos que estiverem contidos nas hipoteses de exclusdo abaixo, passam a

ser ndo elegiveis ao recebimento de subvencédo econémica, tal como segue:

8§ 1° Sao hipéteses de excluséo:

| - a existéncia de registro do proprietario ou possuidor no Cadastro
Informativo Municipal - CADIN, nos termos do art. 3° da Lei n® 14.094, de 06 de
dezembro de 2005;

Il - projetos que obtiverem pontuacéo inferior a 15 (quinze) pontos nos
critérios de Externalidades Positivas da Interveng@o estabelecidos por este
decreto;

Il - projetos que estiverem em desconformidade com os regramentos da Lei
n° 16.402, de 22 de marco de 2016 - LPUOS, da Lei n° 16.642, de 09 de maio de
2017 - COE, da Lei n° 17.577, de 2021 - Programa Requalifica Centro, ou da Lei
n°® 17.844, de 2022 - PIU-SCE. (grifos nossos e no original).

1.5.2.4. Dos critérios de pontuacao para o calculo da subvencao econémica

Além dos requisitos obrigatorios e cumulativos para a comprovacdo da elegibilidade ao
recebimento de subvencdo econdmica dos projetos propostos, passa-se a etapa subsequente
da andlise classificatoria que trata da pontuacdo de cada projeto em funcdo dos seguintes

critérios, quais sejam:

¢ Do relevante interesse urbanistico.
e Da valorizagdo do patrimdnio historico.
¢ Dos elementos geradores de externalidades positivas da intervencgao.

e Datecnologia e procedimentos construtivos sustentaveis.

Para tanto, os critérios de pontuagéo encontram-se consubstanciados nos quadros analiticos e

referenciais a seguir transcritos (Quadros 3 e 4), destinados ao enquadramento e consequente
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pontuacdo maxima possivel de ser atingida em cada um dos temas abarcados, para cada um

dos projetos propostos no programa sujeitos ao recebimento de subvencao econdmica:

Quadro 3 - Critérios para adequacao nas categorias de Relevante Interesse Urbanistico

CATEGORIAS DE RELEVANTE INTERESSE URBANISTICO

Documento comprobator Pontuagdo
Imével licenciado como HIS 1, nos termos do art. 46 da Lei ng E;:ﬁta;ol':::;au‘;::: ;:;v;r:sds:
Habitac3o de Interesse Social de tipo HIS 1 16.050/2014, do Decreto ng 58.741/2019 e do Decreto ng zubcatavor'\a dé Uso 30
59.885/2020, ou equivalente aplicivel Projetos ndo Licencidweis: ART ou RRT
. - N . Projetos Licencidveis: Alvara de
Imovel licenciado como HIS 2, nos termos do art. 46 da Lei n® Exejcu';ﬁn de Reforma, com essa
Habitagdo de Interesse Social de tipo HIS 2 16.050/2014, do Decreto n? 58.741/2019 e do Decreto n® subcatesoria dé Use 30
. 59.885/2020, ou equivalente aplicavel. [,
USO DO IMOVEL Projetos ndo Licenciaveis: ART ou RRT
Imovel licenciado como Habitagdo de Mercado Popular, nos Projetos Licenciaveis: Alvara de
{Maximo de 30 pontos. N8o & Habitacso de Mercado Fopular - HME termos do art. 46 da Lei n® 16.050/2014, do Decreto n® Execucdo de Reforma, com essa 15
possivel utilizar mais de uma ¢ P 58.741/2019 e do Decreto 55.885/2020, ou equivalente subcategoria de Uso
categoria para a somatoria da aplicavel. Projetos ndo Licenciaveis: ART ou RRT
pontuacdo.) N PR ‘
Imovel licenciado sob a subcategoria R2v, nos termos do E;:ﬁta;ol':::;'fau‘:::' ’:;\:r:sds:
RELEVANTE INTERESSE Residencial na subcategoria R2v inciso Ill do art. 94 da Lei n® 16.402/2016, ou equivalente zubcatavor'\a dé Uso 15
. licavel. [
URBANISTICO aplicave Projetos ndo Licenciaveis: ART ou RRT
. L Imovel licenciado sob as subcategorias nR1 ou nR2, nos Projetos Licencidveis: Alvara de
(No maximo 50 pontos NEo Residencial na subcategoria nil ou naa | TETMOS dos arts. 98 e 99 da Lei ne 16.402/2016, observadas as ExecucSo de Reforma, com essa 10
para o calculo ‘j_D valor = excecdies da alinea "e" do inciso 1l do "caput” do art. 68 deste subcategoria de Uso
da subvencdo.) Decreto Projetos ndo Licencidveis: ART ou RRT
Tombamento IPHAN Imovel tembado pelo IPHAN. ResolucBo de tombamento do IPHAN 20
- - Resolucdo de tombamento do
VALORIZACAD DO PATRIMONIO Tombamento CONDEPHAAT Imével tombado pelo CONDEPHAAT. ¢ 20
- CONDEPHAAT
HISTORICO
Resolucdo de tombamento do
(Maximo de 20 pontos. N3o & Tombamento COMPRESP Imével tombado pelo CONPRESP. ¢ CONPRESP 0
possivel utilizar mais de uma
categoria para a somatdria da . . . -
= ppﬂntuagﬁn ) Imével em area envoltéria de bem tombado Imovel em area envoltoria de bem tombado pelo IPHAN, Resolucdo de tombamento do IPHAN, 5
CONDEPHAAT ou CONPRESP. do CONDEPHAAT ou do CONPRESP
Imével ndo tombado e ndo localizado em area
envoltaria o

Fonte: Anexo Il do DM n° 62.878/2023 e/ou Item 3.2. do Termo de Referéncia (Quadro 3).

Quadro 4 - Critérios para adequac¢do nos elementos geradores de Externalidades Positivas da Intervengéo

ELEMENTOS GERADORES DE EXTERNALIDADES POSITIVAS DA INTERVENCAD

ELEMENTO o do Elemento Documento comprobal Pontuacdo
Projetos Licenciaveis: Alvara de
- Fachada Ativa nos termos do art. 71 da Lei n2 16.042/2016 d -
Fachada Ativa (LPUCS! Execu¢do de Reforma 25
! ). Projetos nSo Licencidveis: ART ou RRT
. e el R Projetos Licencidveis: Alvara de
P Area de Fruigdo Plblica nos termos do art. 70 da Lei n2 d -
Fruigdo Pablica 16.042/2016 (LPUOS) Execucdo de Reforma 10
! l ) Projetos ndo Licencidveis: ART ou RRT
EXTERNALIDADES Proximidade, num raio de 200m [duzentos metros) @ partir do
POSITIVAS DA baricentro do lote, do projeto beneficiado de outro projeto
i A Proximidade de projetos credenciados ou . N = P Plano Urbanistico; Alvara de execugdo
INTERVENCAQ WTEGRDA\[-;&E;RSAPS;BJ:L?;EDM A outorgados par;; Sjubven;éo Econdmica credenciada ou Duturga'\:lu_para Subvencio EEUHUNIFE,-HU aprovado para a obra préx'\ma.; 5
= mesmo chamamento publico ou em chamamento publico
{No maximo 50 pontos anterior.
para o calculo do valor — - -
da subvencio. No Proximidade, num raio de 200m (duzentos metros) a partir do
minime 15 puntu‘s para Proximidade de obras de construgdo de novos baricentro do lote, de cbras de construgdo de novos
que o projeto seja empreendimentos, reforma, requalificacdo ou | empreendimentos, requalificacdo edilicia ou reconstrucdo, | Plano Urbanistico; Alvara de execucdo 5
slegivel. E possivel reconstru¢do, sem apoio da Subvencdo publicas ou privadas, ndo habilitadas ou credenciadas para aprovado para a obra proxima.
ut'\l?zar mais de um Econémica Subvengdo Econdmica, existentes enquanto o projeto estiver
elemento para a habilitado.
somatoria da Reservacdo para aproveitamento de aguas pluviais nos Projeto Executivo e Anotagdo de
pontuacdo. Cada Uso racional e reuso da agua termos do art. 80 da Lei n 16.402/2016 (LPUDS), Responsabilidade Técnica (ART) do 5
elemento sera independentemente da obrigatoriedade. Sistema de Abastecimento
contabilizado apenas Calgada com largura minima de 10m (dez metros), contendo
P G 13 § 3
uma vez por projeto.) faixa permedvel ajardinada e arborizada, implantada junto ao Projetos Licencidveis: Alvara de
Tgucxg_l['sﬁ_ﬁvé:Rsiiiikﬂ:tgis Calgada com Permeabilidade alinhamento predial, com largura de 5m (cinco metros), Execucdo de Reforma 5
mantida livre de fechamentos, admitindo-se sua interrupgdo | Projetos ndo Licencidveis: ART ou RRT
para implantago de acessos ao lote
Incentivo & certificacio de edificacio Certificagdo especifica de sustentabilidade reconhecida em Certificagdo de sustentabilidade
<ustentavel &mbito nacional e internacional, nos termos do art. 83 da Lei reconhecida em dmbito nacional ou 5
ng 16.402/2016. internacional

Fonte: Anexo Il do DM n° 62.878/2023 e/ou Item 3.2. do Termo de Referéncia (Quadro 4).

Intrinseco ao acima exposto, cumpre destacar que o art. 12 do DM n° 62.878/2023 estabelece

as diretrizes gerais para o célculo da pontuacéo que vira a culminar na concessao da subvencéo

econdmica, calculada em funcéo do percentual alcangado em cada projeto submetido a analise
pela Comissao Especial de Avaliacdo (CEA):
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Art. 12. O valor da subvencdo econdmica serd calculado a partir da
sistematica de pontuacdo, por critérios objetivos, estabelecida no Anexo Il
deste decreto, dividida em categorias de Relevante Interesse Urbanistico e
elementos geradores de Externalidades Positivas da Intervencgédo. (grifos
Nossos).

Conforme estabelecem os 88 6° e 7°, do art. 12 do DM n° 62.878/2023, é oportuno destacar a
metodologia de célculo do percentual das despesas do projeto de intervencgao proposto, cobertas

pela subvencdo econdmica apurada pelo Poder Publico, a ser outorgada ao setor privado.

Assim, de acordo com o § 6°, o calculo do percentual (%) do valor do projeto de intervencao que

recebera a subvencéo econdmica, sera o resultante da seguinte equacéo:

S =P x0,25 (em %)

Onde:

e S = percentual do valor do projeto que recebera subvencao, limitado a 25% (vinte e cinco por

cento);

e P = pontuacéo obtida de acordo com os critérios do Anexo Il do DM n° 62.878/2023, limitada
a 100 (cem) pontos.

Em complemento e de acordo com o § 7°, o calculo do valor da subvencdo econémica a ser

concedida se dara de acordo com a seguinte equacéao:

Vs = (Vp -Vn) x (S/100) (em R9$)

Onde:

e Vs =valor da subvencao a ser concedida pelo Poder Publico ao setor privado, em reais (R$);
e Vp = valor total do projeto de intervencédo apresentado, em reais (R$) e em conformidade com

os parametros da ABNT NBR 12.7217, da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas;

” A Norma Técnica ABNT NBR 12.721, trata da “Avaliagdo de custos unitarios de construgéo para incorporagdo imobiliaria e outras disposi¢des
para condominios edificios — Procedimento”.
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e Vn = somatodria dos valores ndo computaveis para fins de subvencdo econdmica,

compreendendo eventuais demolicdes necessarias para o projeto;

e S = percentual do valor do projeto que recebera subvencéo, limitado a 25% (vinte e cinco por

cento).

Por fim, conforme dispde o § 8°, no caso de projetos que tratem de mais de uma das categorias
de uso previstas pelas alineas do inciso lll do “caput” do art. 6° desse mesmo decreto, a
pontuacdo referente ao uso do imoével serd calculada considerando a proporcionalidade das

areas do imovel previstas para cada uso, ou seja, por meio de ponderacdo matematica.

1.5.2.5. Da Comissédo Especial de Avaliacdo (CEA)

No regramento geral do chamamento publico, caput do art. 33 do DM n° 62.878/2023, consta

estabelecido que:

Art. 33. Fica o Poder Executivo autorizado a realizar, por meio da Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento, chamamentos publicos para fins
de credenciamento de projetos de requalificacado edilicia aptos a receberem
apoio do Poder Publico para seu desenvolvimento e consecuc¢éo. (caput do
art. 33 do DM n° 62.878/2023 — grifos n0ssos).

A partir disso, a SMUL constituiu a CEA, por meio da Portaria SMUL n° 153/2023, de 14.11.2023,
responsavel pelo processamento do chamamento publico de que trata o art. 33 nos termos desse

mesmo decreto:

RESOLVE:

Art. 1° Constituir Comissdo Especial de Avaliacdo referente ao primeiro
Chamamento Publico de projetos para a concessdo de subvencles
econdmicas para a promocdo de intervencdes de requalificacao edilicia, nos
termos dos arts. 36 e 37 do Decreto n°® 62.878, de 30 de outubro de 2023, com a
seguinte composi¢ao:

[...]

Paragrafo unico. A Comissdo Especial de Avaliacdo sera presidida pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, conforme inciso | do §1°
do art. 36 do Decreto 62.878/2023.

Art. 2° As atribuicbes da Comissdo Especial de Avaliagcdo sdo aquelas
determinadas pelo art. 37 do Decreto n° 62.878/2023, sem prejuizo de outras
competéncias previstas no edital de chamamento publico. (grifos nossos e no
original).

Diante disso, foram determinadas a CEA as seguintes atribui¢des:
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Art. 37. Cabera a Comisséo Especial de Avaliacdo, sem prejuizo de outras
competéncias previstas nos editais de chamamento publico ou em outros atos da
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento:

| -receber e analisar as documentacdes de projetos aptos areceberem apoio
do Poder Publico para seu desenvolvimento e consecu¢do, na forma de
subvencao econémica,;

Il - analisar a pontuacao de cada projeto, de acordo com a declaracdo entregue
pelos proprietarios ou possuidores de preenchimento dos critérios estabelecidos
no Anexo Il, com o projeto de intervencéo apresentado e os critérios estabelecidos
por este decreto;

Il - identificar a priorizagcdo dos projetos para assinatura do Termo de
Outorga de subvencdo econdmica, de acordo com o0s critérios objetivos
estabelecidos no art. 15 deste decreto;

IV - enderecar os projetos credenciados para recebimento de subvencéo
econOmica para o setor competente da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento para inicio das tratativas com os interessados e subsequente
assinatura do Termo de Outorga de subvencdo econémica.

Paragrafo Unico. Em caso de a andlise, de que trata o inciso Il do “caput” deste
artigo, apontar divergéncia entre a pontuacdo declarada pelo proprietario e os
critérios objetivamente abarcados pelo projeto de intervencdo apresentado,
caberd a Comisséao Especial de Avaliagdo adequar a pontuacao e o consequente
calculo da subvencédo econdmica a ser concedida nos termos do Anexo Il. (grifos
Nosso0s).

1.5.2.6. Das fases do chamamento publico

Conforme consta no item 7. do Edital, o Chamamento Publico seguira as fases e procedimentos

do fluxograma abaixo transcrito:

Figura 4 - Fluxograma das fases (I a IV) do 1° Chamamento Publico

b
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[ [ l
FASE Il FASE 1l FASE IV

Fonte: Item 7. do Edital de Chamamento Publico.
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1.5.2.7. Do termo de outorga da subvencao econémica

O art. 13 do DM n° 62.878/2023 estabelece que

Art. 13. A formalizacdo da concessao da subvencédo econémica ocorrera por
meio de termo de outorga especifico, a ser celebrado entre os proprietarios ou
possuidores e a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, e implicard,
obrigatoriamente, na assunc¢ao, pelos proprietarios ou possuidores, das
contrapartidas estabelecidas neste decreto e no chamamento publico em
gue o projeto for credenciado. (grifos nossos).

Como visto no fluxograma das fases (I a IV) do 1° Chamamento Publico (Figura 4), a fase |l
compreende a triagem dos projetos credenciados a fim de lista-los conforme “critérios de
priorizagdo” para celebracdo dos termos de outorga da subvencdo econbmica e a
disponibilizacédo do relatoério final do chamamento publico contendo lista para assinatura do termo
de outorga conforme ordem de priorizacdo, dando destaque para os contemplados pelos

recursos disponiveis na dotacdo orcamentaria.

A fase Ill tem inicio apds a publicacdo da lista de credenciados com extrato dos documentos dos
projetos e término na data de publicacéo do relatério final do chamamento publico contendo lista

para assinatura do termo de outorga.

Os critérios de priorizacdo para celebracao dos termos de outorga da subvencao, estéo arrolados
no art. 15 do DM n° 62.878/2023, inclusive, todos os critérios de desempate dos projetos
credenciados, desde a maior pontuacao obtida, apds avaliacdo pela CEA, até os parametros de

ordem urbanistica envolvidos na analise.

1.5.2.8. Das contrapartidas obrigatérias pelos interessados

A obtencgédo da subveng&do econémica — pelos proprietarios ou possuidores dos iméveis por meio
dos projetos credenciados — esta vinculada ao cumprimento integral das exigéncias de carater
obrigatério emanadas pelo Poder Publico que, se atendidas de forma satisfatoria pelos
interessados, impedira a aplicagcdo de sancbes, segundo os artigos 16 a 20 do DM
n° 62.878/2023 abaixo transcritos:

Art. 16. O imovel objeto do apoio por subvencéo econémica de que trata este
decreto ndo poderd alterar sua categoria de uso, nos termos das alineas do
inciso Il do art. 6° desta norma, pelo periodo de 10 (dez) anos, contado a partir
do encerramento do pagamento da subvencéo econdmica.
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Art. 17. As obras de requalificagcdo apoiadas por subvencdo econdmica
deverdo ser realizadas atendendo as mesmas exigéncias de
sustentabilidade a que estdo submetidas as obras publicas, nos termos do
art. 7° da Lei n° 17.260, de 8 de janeiro de 2020.

Paragrafo unico. As formas de cumprimento das exigéncias de que trata o “caput”
deste artigo serdo definidas a partir das tratativas entre o Poder Publico e o
proprietario ou possuidor do imével, observadas as peculiaridades de cada caso,
e constardo do Termo de Outorga.

Art. 18. Os projetos outorgados deverdo obrigatoriamente divulgar o apoio
do Poder Publico, por meio de subvengdo econbmica, para a realizacdo da
requalificacdo edilicia das edificacdes.

§ 1° Todos os materiais de divulgacéo dos edificios outorgados deverdo contar
com insercdes das marcas da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
e da Prefeitura de Sao Paulo, observando a disciplina contida nos manuais de
identidade visual e demais manuais pertinentes da Prefeitura de Sdo Paulo e no
Termo de Outorga, desde a assinatura do Termo de Outorga até o fim do
periodo de 10 (dez) anos, contado a partir do encerramento do recebimento
de subvencéo econdmica.

§ 2° Previamente a sua circulagdo, o material de divulgagdo e o leiaute de
aplicacdo das marcas nos produtos deverdo ser submetidos a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento, que terd 5 (cinco) dias Uteis para avalia-
los e, se entender necessario, indicar alteracoes.

§ 3° A auséncia de manifestacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento no prazo estabelecido pelo § 2° ensejara aprovacdo dos materiais
de divulgacao e do leiaute de aplicacdo das marcas nos produtos, o que néo isenta
0 proponente de observar estritamente o disposto nos manuais versados no §1°
deste artigo.

§ 4° Durante o periodo de obras, devera ser instalada placa de identificacdo de
obra, onde conste indicagdo da marca da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento e da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, nos termos do § 1°
deste decreto.

8§ 5° Durante o periodo de 10 (dez) anos, contado do recebimento da ultima
parcela da subvencdo econdmica, as edificagcbes deverdo conter placa que
sinalize o apoio do Poder Publico para as obras de requalificacdo edilicia, a qual
deve ser alocada em local visivel na frente para a rua da area de acesso a
edificacao.

§ 6° O regramento e 0os modelos das placas de que tratam os 88 4° e 5° deste
artigo, com elementos visuais, informacdes, cédigo cromatico, tipografia, medidas
e proporcdes a serem seguidos, serdo disponibilizados pelo Poder Executivo e
constardo no Termo de Outorga.

Art. 19. O responsavel pelo imével objeto da subvencdo econémica devera
fornecer todos os dados e informacgdes eventualmente solicitados pelo Poder
Publico que se mostrem relevantes para o monitoramento e para a avaliacao dos
resultados e dos impactos da concessao de subvencédo econdmica, observadas
as diretrizes gerais trazidas nos incisos do art. 3° deste decreto, desde a
assinatura do Termo de Outorga até o fim do periodo de 10 (dez) anos, contado a
partir do encerramento do recebimento da subveng&do econbémica.

Art. 20. Fica autorizado ao Poder Executivo, nos chamamentos publicos
decorrentes deste decreto, estabelecer outras contrapartidas a serem
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assumidas pelo proprietario ou possuidor de imoOvel apoiado pela
subvencao econémica, além das previstas nesta norma. (grifos nossos).

1.6. Resultado do Edital de Chamamento Publico n° 01/2023/SMUL
1.6.1. Projetos nédo credenciados (propostas indeferidas)
No ambito do Edital de Chamamento Publico foram recebidas 21 propostas, das quais 12

passaram para a fase de credenciamento e foram habilitadas (peca 31).

Todas as propostas habilitadas foram analisadas pela Comisséo Especial de Avaliacao (CEA) e
por técnicos das secretarias envolvidas, conforme demonstrado na peca 32, “extrato dos

documentos dos projetos”.

O Quadro 5 demonstra os motivos para o ndo credenciamento de 9 dos 12 projetos habilitados.

Quadro 5 — Motivos para o0 ndo credenciamento de projetos.

Interessado Motivos para o NAO credenciamento

SOMAUMA INCORPORACAO E DESENVOLVIMENTO | Projeto néo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
IMOBILIARIO LTDA categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imovel.

Projeto ndo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imovel.

Foram identificadas questbes acerca da documentacdo
apresentada de propriedade do imovel.

MS.128. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

Projeto ndo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imovel.

Foram identificadas questdes acerca da documentacdo de
comprovacgéao da capacidade financeira.

CENTRAL CAPITAL SPE Il LTDA

Projeto ndo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imovel.

Foram identificadas questdes acerca da documentacdo de
comprovacdo da capacidade financeira e ao registro do
interessado no CADIN.

CITAS LIBERO BADARO SOCIEDADE DE PROPOSITO
ESPECIFICO LTDA

N&o foi apresentada documentagéo sobre todas as unidades do
imovel e ndo consta autorizacdo de todos os proprietarios do
condominio (subitens 9.3.5, "a", "b").

FIl JIVE PROPERTIES Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Projeto ndo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imovel. Foram
LAF CONSTRUTORA LTDA identificadas pendéncias acerca da documentacdo de
propriedade do imével e do calculo do valor de projeto por meio
da ABNT NBR 12.721.

TAURUS EMPREEND COMERCIAIS CIVIS E AGRICOLAS | Projeto nao licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
LTDA categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imével.
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B B Intervencdo proposta ndo configura "requalificacdo edilicia".
ASSOCIACAO COMERCIAL DE SAO PAULO Foram identificadas pendéncias acerca do calculo do valor de
projeto por meio da ABNT NBR 12.721.

Projeto ndo licenciado, ndo atende aos critérios de afericdo da
categoria (subitem 9.3.5, "e") do uso previsto do imével.

Foram identificadas pendéncias acerca da documentacdo da
propriedade do imével e da comprovacdo de capacidade
financeira.

CONDOMINIO EDIFICIO COMENDADOR  ARTIN
KALAIGIAN

Fonte: Extrato dos documentos dos projetos (peca 32).

Verifica-se que 0s principais motivos apontados para o nao credenciamento dos projetos foram
a falta de licenciamento e o ndo atendimento aos critérios de afericdo da categoria (subitem 9.3.5,

"e"8), ambos com 7 ocorréncias.

1.6.2. Projetos aprovados

Apés a andlise das propostas, 3 projetos foram credenciados ao recebimento de subvencéo

econdmica, conforme o quadro a seguir:

Quadro 6 — Projetos aprovados e valores envolvidos

Valor total da despesa | Percentual da Subvencéo | Valor Atual do Termo | Valor Atual do
Razéo Social Processo SEIn° com obras, declarado [Econdmica auferida pelos [de Outorga (calculado| Termo de Outorga
pelos interessados (a) interessados (b) pela Auditoria) (a x b) (firmado)
TAQUARI AGRO COMERCIAL LTDA | 6068.2023/0011440-7 | R$ 10.598.508,00 12,46% R$ 1.320.574,10 | R$ 1.065.703,30
DUQUE DE CAXIAS 408 LTDA 6068.2023/0011459-8 | R$ 7.843.402,10 11,09% R$ 869.833,29 | R$ 869.833,29
SMO01 EDIFICIO VIRGINIASPE S/A | 6068.2023/0011408-3 | R$ 23.934.325,05 11,06% R$ 2.647.136,35| R$ 2.647.136,35
Valores totais R$ 42.376.235,15 - R$ 4.837.543,74 | R$ 4.582.672,94

Fonte: Relatdrio final do chamamento publico (pe¢a 33) e Termos de Outorga (pecas 36, 41 e 46).

A diferenca de calculo observada no projeto da Taquari Agro Comercial entre o valor calculado
pela auditoria e o valor do Termo de Outorga se justifica pois a analise da documentacao apontou
gue as obras jA haviam sido iniciadas quando da assinatura do Termo de Outorga, e que,
conforme Cronograma Fisico-Financeiro, em dezembro de 2023, o acumulado concluido das
obras era de 18,1%. Tendo em vista o carater ndo retroativo da subvenc&o econdmica (com

fulcro no objetivo de estimular e auxiliar na realizacdo de obras de requalificacdo em edificios,

8 Clausula 9.3.5 - O credenciamento dos projetos sera indeferido nas seguintes situagdes: “e) ndo atendimento aos critérios previstos na tabela
de SUBVENGCAO ECONOMICA presente no ANEXO | — Termo de Referéncia”.
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conforme art. 3° do DM n° 62.878/2023), o calculo do valor a ser subvencionado deve ser feito
em relac&o ao percentual ainda néo realizado das obras, ou seja, 81,9%, em dezembro de 2023.

Destaque-se que nenhum dos projetos aprovados contemplam habitacdes de interesse social
(HIS) ou de mercado popular (HMP), sendo que todos preveem uso residencial com fachadas

ativas.
Nos proximos itens sao abordadas as principais caracteristicas dos projetos aprovados.

1.6.2.1. Taquari Agro Comercial Ltda.

Preliminarmente e para fins de registro, a proposta foi credenciada em 1° lugar com 49,85 pontos,
resultando em 12,46% o percentual da subvengéo econdmica concedida (peca 34, fl. 03).

Trata-se de requalificacdo edilicia para imével localizado na Avenida Ipiranga, 952. O valor
estimado das despesas com obras, indicado pelo interessado na ficha resumo, foi de
R$ 10.598.508,00 (peca 34, fl. 01).

Segundo a documentacdo apresentada (peca 35, fl. 08), trata-se de imével adquirido pela

proprietaria atual, a Taquari Agro Comercial, em 23 de dezembro de 1968.

Em 24 de novembro de 1972 foi construido no local o Edificio Taquari®, que foi concebido para
uso comercial de escritérios para fins de renda e distribuido em 14 andares, 01 mezanino e 01
subsolo.

°_https://g1.globo.com/sp/sac-paulo/noticia/2023/09/11/edificio-taguari-no-centro-de-sp-vai-passar-por-reforma-e-se-tornar-residencial-apos-50-
anos-ocupado-com-escritorios.ghtml
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Figura 5 - Fachada do Edificio Taquari
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Fonte: Google Maps (Janeiro/2023) — Disponivel
em: https://www.google.com/maps/@-
23.5417337.-
46.6394329,3a,75y,137.5h,90t/data=!3m6!1el!
3m4!1s1G9VWMbfCYD1ZYPUIOb Ag!2e0!7i16
384!8i8192?entry=ttu

Na documentacao, consta:

Nos ultimos anos, o prédio, assim como a maioria dos prédios da regido, sofreu
com um elevado indice de vacéancia, que se agravou devido a pandemia de Covid-
19. A falta de receita de locagbes e o risco iminente de invas6es foram decisivos
para que a proprietéria ingressasse no processo de requalificacdo do ativo com
mudanca de uso para operar locagdes residenciais (pega 35, fl. 08).

Trata-se, portanto, de mudanca do uso comercial para uso misto, com predominancia residencial.
Segundo o interessado (peca 34, fls. 01/02):

(...) a proposta de intervengd@o executiva é realizar na torre do empreendimento
unidades habitacionais, com o objetivo de oferecer 96 novas unidades
habitacionais, algumas com vagas de garagem, e manter os usos atuais de loja

em parte do térreo e do mezanino e uso de garagem na outra parte da projecao
da torre.

O publico-alvo é composto de pessoas de 20 a 35 anos que tenham renda mensal de 3 a 10
salarios minimos.

No processo SEI n°® 6068.2023/0011440-7 nao constam desenhos ou imagens do projeto.
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A previsdo de inicio da obra era agosto de 2023 com concluséo estimada para agosto de 2024
(peca 35, fl. 29). O termo de outorga (peca 36) foi assinado em 29.12.2023 e publicado no DOC
em 01.03.2024. O primeiro repasse, de 20% do valor da subvencdo, esta vinculado a

apresentacao do Alvara de Aprovacéao e Execucdo de Reforma ou Regularizacao.

1.6.2.2. Duque de Caxias 408 Ltda.

Preliminarmente e para fins de registro, a proposta foi credenciada em 2° lugar com 44,34 pontos,

resultando em 11,09% o percentual da subvencdo econdmica concedida (peca 37, fl. 04).

Trata-se de requalificacao edilicia para imével localizado na Avenida Duque de Caxias, 408. O
Edificio Dona Marcha € uma construcdo dos anos 1960 e possui 11 pavimentos. O valor
estimado das despesas com obras, indicado pelo interessado na ficha resumo, foi de

R$ 7.843.402,10 (peca 37, fl. 02).

Figura 6 - Fachada do Edificio Dona
Marcha

Fonte: Google Maps (Margo/2022) — Disponivel
em: https://www.google.com/maps/@-
23.5383621,46.6450474,3a,90y,142.51h,116.4

1t/data=!3m7!1e1!3m5!1s2J0cKHwat9ksShZ2x
4Rjxw!2e0!5520220301T000000!7i16384!8i819
2?entry=ttu

Trata-se de mudanca do uso comercial para uso misto, com fachada ativa. Segundo o

interessado (peca 37, fl. 02):

(...) a proposta de retrofit da propriedade adquirida é norteada pela conversao do
uso de comercial para residencial, resultando em 86 unidades habitacionais e
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implementacéo de fachada ativa. Sem alteragfes volumétricas significativas, o
projeto busca modernizar o edificio enquanto mantém elementos caracteristicos
da construcao original, preservando sua identidade arquitetdnica.

A previsdo de inicio da obra era janeiro de 2024 com concluséo estimada para janeiro de 2025
(peca 40, fl. 02).

O termo de outorga (peca 41) foi assinado em 29.12.2023 e publicado no DOC em 01.03.2024.
O primeiro repasse, de 20% do valor da subvencéo, esta vinculado a apresentacao do Alvara de
Aprovacéao e Execucéo de Reforma ou Regularizacéo.

Figura 7 - Perspectiva artistica da futura fachada do
Edificio Dona Marcha

& = 2 5
B

Fonte: Peca 12, fl. 21.
1.6.2.3. SMO1 Edificio Virginia SPE S.A.

Preliminarmente e para fins de registro, a proposta foi credenciada em 3° lugar com 44,23 pontos,

resultando em 11,06% o percentual da subvengéo econdmica concedida (peca 42, fl. 03).

Trata-se de requalificacdo edilicia para o imovel localizado na Rua Martins Fontes n°® 197, 205,
213 e 223 com a Rua Alvaro de Carvalho n° 382 e 386. O valor estimado das despesas com

obras, indicado pelo interessado na ficha resumo, foi de R$ 23.934.325,05 (peca 42, fl. 02).

O Edificio Virginia® é uma construgcdo de 1951 e possui 11 pavimentos (peca 43, fl. 07).

10 https://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/1777712082753503-retrofit-do-edificio-virginia
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Fonte: Google Maps (Junho/2023) — Disponivel em:
https://www.google.com/maps/@23.5495562,46.64

47614,3a,37.5y,76.5h,103.95t/data=!3m6!1e1!3m4!
1sdLdby uj6jcQCdY1iR-b-
Q!2e0!7i16384!8i8192?entry=ttu

Na requalificacéo, terd suas instalacbes renovadas, a criagdo de um restaurante no ultimo
pavimento, a instalacéo de novos elevadores e outros elementos. Segundo o interessado (peca
44, fl. 09):

Os 47 apartamentos originais do Virginia vdo se transformar para atender a
diferentes publicos. Tem opcao para quem quer viver com bastante espago e para
quem busca um estilo de morar mais compacto. (...) SAO QUATRO TIPOS DE
APARTAMENTOS: ESTUDIOS, 1 DORMITORIO, 2 DORMITORIOS. 3
DORMITORIOS.

A previsao de inicio da obra era dezembro de 2023 com conclusao estimada para dezembro de

2025 (peca 45, fl. 02).

O termo de outorga (peca 46) foi assinado em 29.12.2023 e publicado no DOC em 01.03.2024.
O primeiro repasse, de 20% do valor da subvencéo, esta vinculado a apresentacao do Alvara de
Aprovacao e Execucéo de Reforma ou Regularizacéo.
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Figura 9 - Perspectiva artistica da
futura fachada do Edificio Virginia

Fonte: Pecga 17, fl. 05.

2. METODOLOGIA

Os procedimentos de andlise da fiscalizacdo tomaram como referéncia os critérios, métodos e

limitacBes apresentados a seguir:

2.1. Procedimentos

¢ Andlise dos documentos constantes no Processo Administrativo SEI n°® 6011.2022/0002966-0
pertinentes a fase interna do procedimento e demais processos administrativos conexos, bem
como do Edital de Chamamento Publico n° 01/2023/SMUL publicado.

e Anadlise dos atos decorrentes do Chamamento Publico.

e Observancia aos procedimentos descritos no “Manual de Fiscalizagao” e no “Manual Técnico
de Fiscalizacdo de Obras Publicas e Servigos de Engenharia”, ambos da Secretaria de Controle

Externo (SCE), no que couber.

2.2. Critérios adotados
Conforme se verifica no Edital de Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL (peca 49, fl. 04),
considerando o marco regulatério vigente e a legislacao especificamente aplicavel ao objeto do
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chamamento publico, foram adotados os seguintes critérios principais para elaboragdo do
presente relatorio:

e DM n° 60.038/2020, que dispBe sobre a reorganizacdo dos Orgdos da administracdo
municipal*!, nos termos do art. 8° da LM n° 17.542/2020.

e DM n°60.061/2021, que dispbe sobre a reorganizacéo da Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento e altera a denominacéo e a lotagédo dos cargos de provimento em comissao que

especifica.

e LM n® 17.577/2021, que disciplina o Programa Requalifica Centro, compreendendo um
conjunto de objetivos e regramentos voltados a requalificacdo edilicia (Retrofit),
complementarmente ao disposto na LM n° 16.642/2017 - COE, bem como estabelece incentivos

especificos (urbanisticos e fiscais) para a requalificacdo de imoveis na Area Central.

e DM n° 61.311/2022, que regulamenta a LM n° 17.577/2021 no que tange a aprovacao dos

pedidos de requalificacdo de edificacbes (Retrofit) na regido central da Cidade de S&o Paulo.

e LM n° 17.844/2022, que aprova o Projeto de Intervencédo Urbana Setor Central (PIU-SCE),
institui e regulamenta a Area de Intervencdo Urbana do Setor Central (AIU-SCE), estabelece
parametros de uso e ocupacdo do solo especificos para o territério, define o programa de
intervencdes do PIU-SCE e revoga a LM n° 12.349/1997 — Operac¢éo Urbana Centro (OUC).

e DM n®62.466/2023, que regulamenta a LM n°® 17.844/2022, definindo as atribuicbes da SMUL

e da SP Urbanismo no Programa Requalifica Centro.

e DM n° 62.878/2023, que dispde sobre a concessao de subvencdes econdmicas pelo Poder
Executivo para a promocdao de intervencdes de requalificacdo edilicia em edificios, nos termos

do art. 39 da LM n° 17.844/2022, no perimetro do Programa Requalifica Centro.

e Jurisprudéncia dos 6érgaos de controle e demais normas conexas.

1L A entdo Secretaria Municipal de Licenciamento (SEL) incorporou a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) e passou a
denominar-se Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL).
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2.3. Métodos de coleta e de analise dos dados

A fiscalizacéo foi realizada, essencialmente, por meio de exame documental, considerando os
documentos e informacdes disponiveis no processo administrativo SEI n° 6011.2022/0002966-0
e de outros relativos ao objeto do Chamamento Publico, conforme o Quadro 1 apresentado
acima, bem como publicacdbes no DOC e com base no Edital de Chamamento Publico
n° 01/2023/SMUL e respectivo Termo de Referéncia (Anexo ).

Em cada uma das etapas realizadas — quanto a verificacdo de fase interna editalicia,
procedimentos especificos inerentes ao processo, contetdo do Edital de Chamamento Publico,
conteldo do Termo de Referéncia, conteddo dos Termos de Outorga das Subvencdes
Econbmicas concedidas as propostas credenciadas (fase externa da contratacdo) — foram
comparadas as situacdes encontradas com 0s respectivos critérios adotados e o resultado foi

registrado em Documentacdo de Auditoria (Papéis de Trabalho).

2.4. Limitacdes do trabalho de auditoria

A principal limitacdo do trabalho decorre da disponibilidade temporal e da urgéncia da

fiscalizagcéo diante tanto da complexidade e relevancia do objeto em tela.

Sob tal condigdo, coube a Auditoria identificar os elementos norteadores do procedimento (Edital
de Chamamento Publico - Programa Requalifica Centro), com foco nos aspectos mais
relevantes, sem prejuizo da observancia aos manuais de fiscalizacéo aplicaveis desta Corte de
Contas, com vistas a preservar o interesse publico e a regularidade da contratacéo.

3. RESULTADO

3.1. Achado de auditoria n°® 1 — o Edital do Chamamento Publico n° 01/2023/SMUL
guarda correspondénciacom o DM n° 62.878/2023, que regulamenta a LM n°® 17.844/2022,

0s quais fundamentaram o referido Edital.

Critério; DM n° 62.878/2023.

Anélises e evidéncias:

Apés andlise da Auditoria, com énfase no histérico dos eventos editalicios relacionados ao
Programa Requalifica Centro (Quadro 1), verifica-se que, de forma geral, o Edital do
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Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL guarda correspondéncia com o DM n° 62.878/2023, que
regulamenta a LM n°® 17.844/2022, os quais fundamentaram o referido Edital.

Reitera-se que o DM n° 62.878/2023 dispde sobre a concessao de subvencdes econémicas pelo
Poder Executivo para a promocao de intervencdes de requalificacdo edilicia em edificios
(Retrofit), nos termos do art. 39 da LM n° 17.844/2022, no perimetro do Programa Requalifica

Centro. Portanto, conclui-se que ambos estdo em conformidade entre si.

3.2. Achado de auditorian®?2 - Nao foram encontradas, em meio oficial de publicidade,
as informacdes sobre as intervencdes realizadas, de modo a promover a transparéncia
na destinacado dos recursos transferidos.

Critério: arts. 24 a 28 do DM n° 62.878/2023.

Anélises e evidéncias:

Os artigos 24 a 28 do DM n° 62.878/2023'2 estabelecem os procedimentos de controle e

fiscalizacdo sobre a execucao dos projetos apoiados por subvencdo econémica. Considerando

12 Do Controle e da Fiscalizagéo

Art. 24. O controle e a fiscalizacdo da execuc¢do dos projetos apoiados por subvencéo econdmica nos termos deste decreto serdo feitos sob a
supervisdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento.

Paragrafo tnico. O controle e a fiscalizagédo de que trata o “caput” deste artigo se dara em relagéo:

| - a conformidade da execuc¢ao da intervencao relativamente a documentacao detalhada constante do termo de outorga de subvengéo econémica,
nos termos deste decreto e do chamamento publico a que o projeto estiver vinculado, bem como a outras documentagdes requeridas pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento;

Il - ao cumprimento das contrapartidas estabelecidas por este decreto e por chamamento publico, nos termos da Sec¢édo VI do Capitulo Il deste
decreto, pelo periodo de 10 (dez) anos, contado a partir do recebimento da Ultima parcela de subvencéo econémica.

Art. 25. O proprietario ou possuidor do imével apoiado por subvengao econémica devera manter relatério fotografico das intervengées realizadas,
com respectiva anotacéo de responsabilidade técnica (ART) ou registro de responsabilidade técnica (RRT), disponibilizado ao Poder Publico
para fins de monitoramento e fiscalizagao.

Art. 26. Os proprietarios ou possuidores de imdveis apoiados por subvengdo econémica deverao realizar prestacéo de contas:

| - quando da consecucgdo de cada marco documental e construtivo estabelecido para recebimento das respectivas parcelas da subvencao
econdmica, nos termos do art. 22 deste decreto;

Il - anual, com comprovagéo de todos os valores investidos, do cumprimento do projeto de intervencdo apoiado e do cumprimento das
contrapartidas estabelecidas na Secéo VI do Capitulo Il deste decreto, desde a assinatura do Termo de Outorga até o fim do periodo de 10 (dez)
anos, contado a partir do Gltimo ano de recebimento de subveng&o econdmica.

§ 1° Os dados, informagdes e documentos comprobatérios necessarios para fins de prestagdo de contas serdo estabelecidos pelo Termo de
Outorga.

§ 2° As prestacgOes de contas de que trata este artigo se dardo por meio de plataforma eletrénica ou sitio eletrénico, conforme estabelecido pelo
edital de chamamento publico.

§ 3° As prestacdes de contas anuais previstas pelo inciso Il do “caput” deste artigo deverdo conter, além das informacdes a respeito da
comprovacgéao dos gastos, dados e informagdes que permitam o0 monitoramento:

| - das transformagdes nas caracteristicas do edificio, da ocupagéo e de seus usos;

Il - de alienacdes, aluguéis e transacdes imobiliarias relacionadas com o bem imével, em especial no que se refere a transferéncia de titularidade
e sub-rogacao;

Il - da vacancia de unidades do bem imével e, quando pertinentes, as medidas tomadas para reverséo de tal vacancia;

IV - de outros aspectos definidos pelo chamamento publico ou pelo Termo de Outorga.

§ 4° A Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento coordenara o recebimento e a analise das documentagdes referentes as prestacées
de contas de que trata este artigo.
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que os projetos aprovados se encontram em fase inicial de execucéo e, considerando que 0s
documentos dispostos no art. 28 nao foram localizados no site da Secretaria, recomenda-se que
a SMUL forneca informacdes preliminares sobre a disponibilizacdo dos relatérios das
intervencdes realizadas e sobre o andamento das medidas previstas para promover a
transparéncia na destinag&o dos recursos transferidos, conforme disposto nos artigos 25 e 28 do
Decreto.

4. CONCLUSAO

A vista das anélises efetuadas, conclui-se que:

4.1. O Edital do Chamamento Publico n°® 01/2023/SMUL esta em conformidade com os
normativos pertinentes, incluindo a LM n°® 17.844/2022 e o DM n° 62.878/2023.

4.2. Nao foram encontradas, em meio oficial de publicidade, as informacdes sobre as
intervencdes realizadas, de modo a promover a transparéncia na destinacdo dos recursos

transferidos.
Destaque-se ainda que:

e No ambito do chamamento foram recebidas 21 propostas. Destas, 12 avangaram para a
fase de credenciamento e, apés a andlise das propostas, 3 projetos foram credenciados ao
recebimento de subvencdo econbmica. Os valores totais das obras declaradas pelos
interessados somaram R$ 42.376.235,15, e o valor dos Termos de Outorga firmados foi de
R$ 4.582.672,94.

Art. 27. Fica autorizado ao Poder Publico, por meio de representante da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, acompanhado de
técnicos competentes, a realizar vistorias presenciais, a qualquer tempo, nos iméveis apoiados por subvengdo econdmica, para fins de controle
e fiscalizagéo.

Art. 28. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento adotard medidas para promover a transparéncia na destinacao dos recursos
transferidos, entre as quais serdo obrigatorias:

| - a divulgacéo, no meio oficial de publicidade da Administracéo Publica Municipal, da lista completa dos projetos de intervengdo apoiados, onde
deverao constar, para cada projeto apoiado, no minimo:

a) seus planos urbanisticos e suas justificativas, nos termos do inciso | do § 1° do art. 9° deste decreto;

b) seus responsaveis, entendidos como os proprietarios ou possuidores dos iméveis;

C) os critérios objetivos preenchidos para o calculo da subvengao econémica, conforme Anexo |l deste decreto;

d) os valores previstos e desembolsados;

Il - a divulgagédo de canal eletronico para denincia de irregularidades, de fraudes ou de desperdicio de recursos no seu sitio eletronico oficial.
Paréagrafo Unico. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento coordenara a apuracéo de eventuais dendncias recebidas por meio do
canal previsto no inciso Il do “caput” deste artigo.
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e Nenhum dos projetos aprovados inclui habitagdes de interesse social (HIS) ou de mercado
popular (HMP), embora todos prevejam uso residencial com fachadas ativas. Tal constatacao
indica que, neste 1° chamamento, uma das diretrizes que norteiam o objetivo da concesséo de
subvencdes econdmicas néo foi alcancada, a saber, “a priorizagdo do uso habitacional,
principalmente para fins de implantacdo de Habitacdo de Interesse Social”, conforme art. 3°,
inciso 1l do DM n° 62.878/2023.

e Adicionalmente a andlise das subvencdes econdmicas promovidas pelo Edital do
Chamamento Publico n® 01/2023/SMUL, verifica-se que o Programa também prevé a concessao
de incentivos fiscais e/ou tributarios, conforme disposto na LM n° 17.577/2021. Em consulta a
Secretaria da Fazenda, constata-se a existéncia de cinco processos relacionados a tais
incentivos, totalizando um valor j& concedido de R$ 3.788.194,30.

5. ANALISE DOS ELEMENTOS DE RESPONSABILIZACAO

Considerando-se que as conclusdes constantes do item 4 possuem natureza operacional ou de
gestao (propdsito de registrar aprimoramentos), ndo ha que se falar em andlise dos elementos

de responsabilizacdo no presente caso.

6. PROPOSTAS DE ENCAMINHAMENTO
6.1. Proposta de recomendacao

Em relacdo ao acompanhamento e a transparéncia do Programa, recomenda-se que a SMUL
forneca informacdes atualizadas sobre a disponibilizacdo dos relatérios das intervencdes
realizadas e sobre o andamento das medidas previstas, de modo a promover a transparéncia na
destinagcdo dos recursos transferidos, conforme disposto nos artigos 25 e 28 do
DM n° 62.878/2023 (Achado de auditoria n° 2).

N Em 19.04.2024
JOAO ROBERTO F. DE LIMA PASCUAL HERNANDEZ Q. JUNIOR
Auditor de Controle Externo Auditor de Controle Externo

De acordo.

MAURICIO L. BERALDO
Supervisor de Controle Externo
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