SOLICITACAO DE ESCLARECIMENTOS

A COMISSAO ESPECIAL DE LICITACAO
MUNICIPIO DE SAO PAULO

Ref: Concorréncia n. 008/SMG/2019

Solicitagdo de esclarecimentos.

Numero da
Item ou clausula Esclarecimento Solicitado

questao

Para fins de habilitacdo na licitacdo, entendemos

EDITAL
que, em funcdo da situacdo, j& comprovada e
reconhecida por diversas autoridades, de pandemia
14.2. DA
. de COVID-19 (Coronavirus), entendemos que serdo
DOCUMENTACAO
. aceitos documentos que possam, razoavelmente,
RELATIVA A
. ser apresentados pelas licitantes. De todo modo,
HABILITACAO
) esses documentos deverdo demonstrar a
JURIDICA;
regularidade apontado, com a complementacao,
14.3. DA
. por meio de documentos complementares
01 DOCUMENTACAO
. pertinentes (que possam ser razoavelmente
RELATIVA A

. apresentados e aceitos no atual cendrio), que
QUALIFICACAO
evidenciem a regularidade da apresentacdo para

ECONOMICO-
fins de habilitaggo no certame. Nosso
FINANCEIRA;
entendimento esta correto?
14.4. DA
DOCUMENTACAO
R Resposta: Os licitantes deverdao apresentar a
RELATIVA A

documentagdo exigida pelo instrumento
REGULARIDADE FISCAL
convocatdrio para fins de habilitagao.
E TRABALHISTA

O item 14.2.4. do Edital autoriza a participacdo de

fundos de investimentos.
EDITAL
02
14.2.4.
Todavia, exige destes documentacao de habilitacao

complementar, como temos do item 14.2.4.:




“14.2.4. No caso de fundos de investimento, os
documentos listados no subitem 14.2.1 deverao ser
acompanhados do ato constitutivo com a ultima
alteragdo arquivada perante o érgdo competente;
da prova de contratacdo de gestor, se houver, bem
como de elei¢do do administrador em exercicio; do
comprovante de registro do fundo de investimento
na Comissdo de Valores Mobilidarios — CVM; do
regulamento do fundo de investimento e suas
posteriores alteragbes se houver; do comprovante
de registro do regulamento do fundo de
investimento perante o Registro de Titulos e
Documentos competente; da comprovagao de que
o fundo de investimento foi devidamente
autorizado a participar da LICITACAO e de que o seu
representante pode representa-lo em todos os atos
e para todos os efeitos da LICITACAO, assumindo,
em nome do fundo de investimento, todas as
obrigacbes e direitos que dela decorrerem; do
comprovante de qualificacdo do administrador e, se
houver, do gestor do fundo de investimento,

perante a CVM” (destaque nosso).

CONSIDERANDO

- Que o Regulamento do Fundo Imobiliario,
edificado conforme art. 15 da Instrucdao Normativa
da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.
472/20081 indicard sua finalidade, podendo esta
ser a de exclusivamente participar do Processo
Seletivo n. 008/SGM/2019 e, caso declarado

vendedor, assinar o Contrato de Concessdao e




executar seu objeto, submetendo-se aos termos do
Edital, da Minuta de Contrato de Concessao e

legislacao vigente;

- Que o Regulamento do Fundo permite verificar
gue esta finalidade é fixada e exclusiva, excluindo
quaisquer outras atividades comerciais ou

empresariais para o Fundo;

- Que estes documentos ja servem para assegurar a
llustre Comissdo que o Fundo estd devidamente
autorizado a participar da LICITACAO, dado que esta
€ a sua Unica e exclusiva finalidade, definida na sua

constituicao;

ENTENDEMOS

- Que no caso de Fundos de Investimentos
Imobilidrios constituidos com a exclusiva finalidade
de participar e, se vencedor, celebrar e executar o
Contrato de Concessao proposto em decorréncia do
Edital de Concorréncia n. 008/SGM/2019 da
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, e que tem por
objeto a concessdo para Restauro, Reforma,
Operacao, Manutencdo e Exploracdao do Mercado
Municipal Paulistano e do Mercado Kinjo Yamato no
Municipio de Sado Paulo, ndo é necessaria a juntada
de documento para “(...) comprovar que o fundo de
investimento foi devidamente autorizado a
participar da LICITACAO (..)” uma vez que tal

autorizac¢do é implicita a sua constituicdo.

Esta correto nosso entendimento?




1 Art. 15. O regulamento do Fll deve dispor sobre: |
— 0 objeto do fundo, definindo, com clareza, os
segmentos em que atuard e a natureza dos
investimentos ou empreendimentos imobiliarios

que poderao ser realizados;

Resposta: Sim, o entendimento esta correto.

03

EDITAL

1.1."j",7.1. e 24.

O Edital define que a CONCESSIONARIA poderd ser

uma “subsididria integral” (1.1.”").

Também estabelece que poderdo participar do
certame “fundos de investimento (...) isoladamente

ou em consorcio”. (item 7.1.).

Por fim, o item 24.2. indica que, “Em se tratando de
ADJUDICATARIA que tenha participado do certame
na qualidade de LICITANTE individual, a
CONCESSIONARIA serd criada a partir de uma
subsididria integral, nos termos das leis brasileiras,
tendo por objeto a exploracGo do OBJETO da
CONCESSAO e devendo, ainda, estar sediada no

Municipio de Sdo Paulo”.

CONSIDERANDO

- Que o Edital permite a participacdo de Fundos de

Investimento Imobilidrios, de forma isolada;

- Que o Fundo de Investimento Imobiliario &, em si,
um veiculo de execuc¢do contratual, com finalidade

especifica conforme seu regulamento;




- Que o Regulamento do Fundo participante pode

especificar sua atuacdo Unica e exclusivamente para

a execucdo do Contrato de Concessdo proposto,
assegurando o cumprimento de toda a legislacao
vigente e levando tranquilidade a Administracdo
Municipal, ndo somente pela sua fiscalizagdo direta,
mas também de todos os mecanismos de controle
dos Fundos de Investimentos Imobilidrios exercido
pela Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM e,

finalmente,

- Que no caso de Fundo de Investimento Imobiliario
constituido exclusivamente para participar do
certame e, se vencedor, celebrar o Contrato de
Concessdao subsequente, a constituicdo da
subsidiaria integral carece de sentido juridico, dado
gue a entidade LICITANTE ja é a entidade destinada
exclusivamente a executar o Contrato de Concessao

proposto;

ENTENDEMOS

- Que no caso de participacao, de forma isolada, de
Fundo de Investimento Imobilidrio constituido com
a exclusiva finalidade de participar e, se vencedor,
celebrar e executar o Contrato de Concessao
proposto em decorréncia do Edital de Concorréncia
n. 008/SGM/2019 da Prefeitura Municipal de Sio
Paulo, e que tem por objeto a concessdo para
Restauro, Reforma, Operacdao, Manutencdo e
Exploracdao do Mercado Municipal Paulistano e do
Mercado Kinjo Yamato no Municipio de Sdo Paulo,
ndo serd necessaria a constituicdo da Subsidiaria

Integral prevista na cldusula 24 do Edital, podendo




ser o Contrato de Concessdo celebrado com ele
diretamente, desde que cumpridas as demais

formalidades previstas no ato convocatdrio.

Esta correto nosso entendimento?

Resposta: O entendimento nao esta correto. O
Edital e seus anexos exigem a constituicao de SPE
ou Subsidiaria integral, de acordo com a Lei
Federal 6.404/1976, ou seja, a exigéncia é pautar a
celebragdo do contrato com uma entidade
personalizada. O Fundo, por si sd, consiste numa
entidade despersonalizada, apesar do seu
patrim6nio préprio e a regulamentagio das
normas da CVM.

O licitante individual devera, pois, constituir
subsidiaria integral caso se sagre vencedor do
certame, observados os termos do Edital e seus

anexos.

04

EDITAL

13.9.2.

O Edital traz, em seu item 13.9.2, a seguinte

redacdo (destaque nosso):

13.9.2. A institui¢do financeira ndo podera ser
LICITANTE, nem podera ser PARTE
RELACIONADA ou entidade sob CONTROLE
comum da Proponente, tampouco podera se
encontrar submetida a liquidacgdo, intervengao
ou Regime Especial de Administracao

Temporaria — RAET ou regime equivalente.

Ocorre que no item “definicdes”, nao se definiu o

gue é entendido como “PARTE RELACIONADA”.

CONSIDERANDO




- Que o Pronunciamento Técnico CPC 05 (R1) -
Divulgacdo de Partes Relacionadas do Banco Central

especifica que:

Parte relacionada é a pessoa ou a entidade que
estd relacionada com a entidade que estd
elaborando suas demonstragdes contabeis
(neste Pronunciamento Técnico, tratada como

“entidade que reporta a informacgdo”).

()

(b) Uma entidade estd relacionada com a
entidade que reporta a informacdo se

qualquer das condi¢des abaixo for observada:

(i) a entidade e a entidade que reporta a
informacao sao membros do mesmo grupo
econdbmico (o que significa dizer que a
controladora e cada controlada sdo
interrelacionadas, bem como as entidades sob

controle comum sdo relacionadas entre si);

(ii) a entidade é coligada ou controlada em
conjunto (joint venture) de outra entidade (ou
coligada ou controlada em conjunto de
entidade membro de grupo econémico do

qual a outra entidade é membro);

(iii) ambas as entidades estdo sob o controle
conjunto (joint ventures) de uma terceira

entidade;




(iv) uma entidade estd sob o controle conjunto
(joint venture) de uma terceira entidade e a
outra entidade for coligada dessa terceira

entidade;

(v) a entidade é um plano de beneficio pds-
emprego cujos beneficidrios sdo os
empregados de ambas as entidades, a que
reporta a informacdo e a que estd relacionada
com a que reporta a informacao. Se a entidade
que reporta a informacdo for ela prépria um
plano de beneficio pds-emprego, os
empregados que contribuem com a mesma
serao também considerados partes
relacionadas com a entidade que reporta a

informacao;

(vi) a entidade é controlada, de modo pleno ou
sob controle conjunto, por uma pessoa

identificada na letra (a);

(vii) uma pessoa identificada na letra (a)(i) tem
influéncia significativa sobre a entidade, ou for
membro do pessoal chave da administracao da

entidade (ou de controladora da entidade);

(viii) a entidade, ou qualquer membro de
grupo do qual ela faz parte, fornece servicos
de pessoal-chave da administracdo da
entidade que reporta ou a controladora da
entidade que reporta. (Incluido pela Revisdo

CPC 06)

ENTENDEMOS




Que para a finalidade do presente Edital, a
expressdo PARTE RELACIONADA serad interpretada

conforme a CPC 05 (R1) do Banco Central do Brasil.

Esta correto nosso entendimento?

Em caso negativo, favor esclarecer a definicdo de
PARTE RELACIONADA que sera utilizada para fins do
Edital.

Resposta: O Edital prevé a definicdo do conceito

“PARTES RELACIONADAS”, conforme o subitem 1.1

a“ ”

00!

“00) PARTES RELACIONADAS: com relagdo a
CONCESSIONARIA, qualquer pessoa
CONTROLADORA, coligada e respectivas
CONTROLADAS, bem como aquelas assim

consideradas pelas normas contabeis em vigor;”

Embora o excerto supratranscrito faga referéncia
ao termo "concessionaria", a intelecciao da
definicdo no instrumento convocatério deve ser
lida e interpretada para a sua adog¢dao nesse
documento. Observa-se, nessa esteira, que a
propria definicdo esposada indica a adog¢do dos
parametros fixados pelas normas contabeis
vigentes, tratando-se, no caso, da trazida a lume

pelo questionamento.

O entendimento, portanto, esta correto.

05

EDITAL

CONSIDERANDO




14.5.1.1.e 14.5.9.

- Que o Edital permite a participacao, de forma
isolada, de Fundos de Investimento, inclusive

Imobiliarios;

-aredacdo doitem 14.5.1.1. do Edital:

14.5.1.1. Para efeitos da comprovacao de
aptiddao para o desempenho da atividade
OBJETO da presente LICITACAO (qualificagdo
técnico-operacional) de que trata o subitem
14.5.1, letra “b)”, serd admitida a
apresentacdo de declaracdo da propria
LICITANTE, facultada @ COMISSAO ESPECIAL
DE LICITACAO a realizagdo de diligéncias.

-aredacdo doitem 14.5.9.

14.5.9. Serdao admitidos, para efeito da
comprovacdo da qualificacdo técnica do
LICITANTE, os atestados emitidos em nome de
CONTROLADA, CONTROLADORA ou de
entidade(s) sujeita(s) ao mesmo CONTROLE,
sejam nacionais ou estrangeiras, desde que
acompanhadas de documentos
comprobatérios da experiéncia atestada.

(destaque nosso).

CONSIDERANDO, ainda, que o artigo 29 da
Resolu¢cdo CVM n. 472/08 (que regulamenta os
fundos de Investimento Imobiliarios) prevé em seu

artigo 27 e 28 que:




Art. 27. A administracao do fundo compreende
o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a
manutencdo do fundo, que podem ser
prestados pelo préprio administrador ou por
terceiros por ele contratados, por escrito, em
nome do fundo. Art. 28. A administracao do
fundo compete, exclusivamente, a bancos
comerciais, bancos multiplos com carteira de
investimento ou carteira de crédito
imobiliario, bancos de investimento,
sociedades  corretoras ou  sociedades
distribuidoras de  valores  mobilidrios,
sociedades de crédito imobiliario, caixas

econdmicas e companhias hipotecarias.

§ 12 Caso o fundo invista parcela superior a 5%
(cinco por cento) de seu patriménio em
valores mobiliarios, o administrador devera
estar previamente autorizado pela CVM a
prestacdo do servico de administracao de
carteira, sendo-lhe facultado,

alternativamente, contratar terceiro

autorizado pela CVM a exercer tal atividade.

e também a redacdo do artigo 31, inciso lll:

Art. 31. O administrador podera contratar, em

nome do fundo, os seguintes servicos

facultativos:

()




Il — empresa especializada para administrar as
locacgOes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu
patriménio, a exploracdio do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e
a comercializacdo dos respectivos imoveis e
consolidar dados econdémicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para

fins de monitoramento; e

Ainda mais. Considerando que o artigo 49, inciso IV

do mesmo regulamento fixa que:

Art. 42 O administrador devera solicitar a CVM
autorizagao para constituicao e
funcionamento do fundo, a qual serd
concedida, automaticamente, no prazo de até
10 (dez) dias Uteis apds a data de protocolo na
CVM dos seguintes documentos e

informacoes:

()

IV — indicacdo do nome do auditor
independente e dos demais prestadores de
servico contratados pelo administrador do

fundo;

E, por fim, que tais atividades sdao usualmente
exercidas por GESTORAS contratadas pelos Fundos
de Investimento Imobiliarios, conforme Regras
definidas e fixadas no Regulamento do Fundo e com

atuacao fiscalizada pela CVM.




ENTEDEMOS QUE:

Caso o Fundo Imobilidrio participante de forma
isolada no certame indique, nos termos do inciso IV
do art. 42 da Instrumento CVM n. 472/08, em seu
regulamento, a Gestora que ficara responsavel pela
administracdo das loca¢cdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio,
nos termos do quanto permitido pelo inciso Ill do
art. 31 do Regulamento CVM n. 472/08, poderdo ser
aproveitados os atestados técnicos da GESTORA
para fins de habilitacdo do Fundo de Investimento,
desde que tal situacdo ndo seja alterada sem o
prévio e expresso consentimento da Administracdo
Publica no curso da execucdo do Contrato de

Concessao.

Esta correto nosso entendimento?

Resposta: Para fins da qualificacdo técnico-
operacional, as licitantes poderdao apresentar
atestado em nome de terceiro apenas para a
atividade de que trata o subitem 14.5.1. “b)” (i) do
Edital, conforme o subitem 14.5.5. Saliente-se que
esses terceiros deverdao assumir compromisso
perante a licitante de contratacao pela futura
concessionaria. O Modelo M de Declaragao de
compromisso de contratacao entre a detentora do
atestado com a futura CONCESSIONARIA,
constante do Anexo | do Edital indica os termos

que devem pautar esse compromisso.

No caso das atividades descritas pelos subitens

14.5.1. “b)” (ii) e (iii), as licitantes deverdo




apresentar atestados de qualificagdo operacional
somente no nome proprio da licitante. O
instrumento convocatdrio, portanto, veda que as
licitantes apresentem atestados em nome de
terceiros que assumam compromisso de
contratagdo com a futura concessionaria para as
atividades indicadas pelos subitens 14.5.1. “b)” (ii)

e (iii) do Edital.




