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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E ADMINISTRACAO

COMISSAO ESPECIAL DE LICITAGAO - METRO CURITIBA

CONCORRENCIA PUBLICA =
INTERNACIONAL N.° 10/2014 ;

ARAUCO DO BRASIL S/A, pessoa juridica de =

direito privado, inscrita no CNPJ n° 76.518.836/0001-44, com enderego comercial em 3;:
Curitiba — PR, na Avenida Iguagu, 2.820, escritorio 21, CEP 80240-031, vem, =

respeitosamente, a presenga de Vossa Senhoria apresentar

IMPUGNACAO AO EDITAL

GBOTO0 TS:hT hi/

Nos termos do art. 41 e paragrafos da Lei
8.666/93.

| - DOS FATOS

As fis. 09 do Volume Ill - ESTUDOS DE

TRANSPORTE do Anexo Il - DIRETRIZES BASICAS DO PROJETO do Edital de
Licitagdo acima mencionado fez-se constar 0 item 2.1.3 — Levantamento das
Desapropriagdes onde ficou estabelecida a informagao acerca da necessidade de
aquisicdo de area destinada ao patio e instalagdes para implantagdo do projeto
licitado, com o seguinte texto:

2.1.3. Levantamento das Desapropriagoes

Para a execugdo do projeto do Metré de Curitiba, serao necessarias quatro
areas, uma area tera por finalidade ser o patio de manobras e instalagoes
necessarias & administragio e manuteng@o do metrd, outra para o emboque
do tunel e, outras duas areas servirdo para produgdo e estocagem de
aduelas.

Sera necessario fazer a aquisicdo da area destinada ao pétio e instalagoes e
da area destinada ao emboque, utilizando o processo de desapropriagao.
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As outras duas areas poderdo ser adquiridas ou alugadas, sendo que elas
somente terdo utilidade durante a construg&o do metro.

As areas necessarias para a execucéo do projeto s&o areas relativamente
grandes, e necessitam estar proximas 4 regido do tracado. Como estdo
localizadas em uma regido muito urbanizada, sdo cada vez mais raras de
serem encontradas, sendo de alto valor comercial. A seguir, as areas

sugeridas serdo detalhadas.

Como preconizado no texto acima, a area a ser
destinada ao patio sera de grande extensdo e necessita se situar nas proximidades do
tragado pré-definido do metrd. Conclui o proprio Municipio que, por se tratar de regiao
amplamente urbanizada e raras as areas de grande extensdo, tais areas teriam alto

valor comercial.

Logo na sequencia, no seu item 2.1.3.1, o Edital
ora impugnado aduz que a Unica area encontrada que atende os requisitos para
instalagao do pétio esta situada na confluéncia da Avenida Juscelino Kubitschek de
Oliveira com o trevo da Rodovia BR-116 no Contorno Sul com éarea de
aproximadamente 350.000 m2!, a qual pertence a ora Impugnante.

Mais adiante, no seu item 2.1.3.5, 0 Edital trata

do valor de “mercado” das desapropriagoes informando que teria sido realizada uma
pesquisa em imobiliarias da regido e na internet para avaliagdo do prego do terreno a

ser destinado ao patio, conforme segue:

2.1.3.5. Valores de Mercado das Desapropriagoes
Para estimar os valores médios do metro quadrado das areas apresentadas,

foi feita uma pesquisa em imobiliarias da regido e na internet, onde também
foi encontrado dificuldade, por ser dificil encontrar_iméveis de dimensdes
semelhantes e proximos da regiao de interesse.

A seguir, estdo apresentadas as planilhas resumo dos valores de mercado,
para a aquisigao e aluguel das areas citadas.

Estimativa de Custo de Desapropriagao e Aluguel - Projeto Metro de Curitiba (Opcao 1)

Terreno Finalidade Localizagao Area (m?) Valor Estimado Valor Estimado
(R$/m?) da Propriedade
(RS)
1 Patio do metrd Cidade Industrial 350.000 100,00 35.000.000,00

12.1.3.1. Area do Patio e Instalacoes ‘
As instalagbes necessarias & administragdo e manutengéo do metrd, juntamente com o patio, irdo ocupar uma area de,

aproximadamente, 220.000 mZ. A Unica area encontrada, que atende a essa demanda e que esta relativamente proxima
do inicio da linha do metro, é uma area que fica na alca de acesso a Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira, trevo da

Rodovia BR-116 com o Contorno Sul. A mesma tem dimens3o de, aproximadamente, 350.000 m?.
2
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Primeiramente urge salientar que nenhuma

pesquisa foi anexada ao Edital ou faz parte integrante do seu texto de forma a
demonstrar os parametros e metodologias empregadas na fixagao do valor do terreno.

Em segundo plano a propria Municipalidade
admite ter encontrado dificuldades na avaliagéo em razéo de alegada inexisténcia de
terrenos semelhantes na regiao.

Por fim, informa o Edital que o terreno de area
de 350.000 m2 tem valor de mercado estimado de R$ 35.000.000,00, ao custo de R$
100,00 por metro quadrado.

Além da completa auséncia de metodologia e
parametrizag&o, o que, por si so, ja se constitui uma falha legal do Edital, o valor
informado se encontra muito aquém do valor de mercado do referido imovel, 0 que
pode ocasionar erro aes interessados no certame na composigéo dos custos da fase
inicial da obra e, consequentemente, no custo total do projeto, vez que 0 processo de
desapropriago e indenizago relativa a tal terreno ficara a cargo da vencedora.

Em razdo destas questdes se impugna o
presente Edital.

Il - DO DIREITO

Estabelece o paragrafo 4° do art. 10 da Lei
10.079/04 os parametros para definigao do valor do investimento nas parcerias publico

privadas com o seguinte texto:

Art. 10. A contratagdo de parceria publico-privada sera precedida
de licitagdo na modalidade de concorréncia, estando a abertura do
processo licitatério condicionada a:

§ 4% Os estudos de engenharia para a definicdo do valor do
investimento da PPP deverdo ter nivel de detalhamento de
anteprojeto, e o valor dos investimentos para defini¢do do prego de
referéncia para a licitacdo sera calculado com base em valores

de mercado considerando o custo global de obras semelhantes
no Brasil ou no exterior ou com base em sistemas de custos que
utilizem como insumo valores de mercado do setor especifico do
projeto, aferidos, em qualquer caso, mediante orgamento sintético,
elaborado por meio de metodologia expedita ou paramétrica.
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Ainda que o texto legal acima faga mengao
quanto & possibilidade de elaboragéo de orgamento sintético utilizando metodologia
expedita ou paramétrica, tal circunstancia deve ser considerada somente em casos de
impossibilidade de detalhamento maior do projeto ou em partes do projeto com maior

dificuldade de especificagoes.

Em sentido contrério, nas partes do projeto em

que seja possivel o seu detalhamento ou especificagdo os valores considerados
devem ser aqueles mais proximos do valor de mercado visando maior precisao

orgamentaria.

Este é o entendimento do Tribunal de Contas
da Unido manifestado no julgamento abaixo:

9.1.6. sempre que o anteprojeto, por seus elementos minimos, assim o permitir,
as estimativas, de preco a que se refere o art. 9°, § 20, inciso II, da Lei
12.462/2011 devem se basear em orcamento sintético tdo detalhado quanto

possivel, balizado pelo Sinapi e/ou Sicro, devidamente adaptadas as condigoes
peculiares da obra, conforme o caso, devendo a utilizacdo de estimativas

ramétri valiaca roxi
imi r li m fr

r
na fici men lh i , em prestigio ao que
assevera o art. 1°, §1°, inciso IV c/c art. 80, §§ 30 e 49, todos da Lei

12.462/2011;

9.1.7. guando utilizada metodologia expedita ou paramétrica para

abalizar o valor do empreendimento - ou fracdo d le - nsidera

ico d ubitem ior i
iliz ili ior
orcamentaria:

(TCU - Acérddo 2600/2013 - Plenario - Processo 019.318/2013-8 - Relator

Valmir Campelo)

No caso em tela, diante da propria afirmagéo do
Municipio de que o terreno da Impugnante seria 0 Unico passivel de desapropriagao
para implantagdo do patio de manutengdo do metrd, e, portanto, objeto de
individualizagdo e especificagao, as metodologias utilizadas na sua avaliagao
poderiam e deveriam ter sido aquelas de maior precisao a fim de buscar 0 seu valor de

mercado.
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Para avaliagdo imobiliaria a doutrina aponta o
método comparativo de dados com tratamento de dados estatistico como o mais eficaz
na busca do valor de mercado.

Fazendo uso de tais métodos a Impugnante

contratou empresas especializadas em avaliagdo imobiliaria para que realizassem a
precificagdo ao valor de mercado do terreno em questdo, conforme documentos

anexos e resultado abaixo:

EMPRESA VALOR TERRENO VALOR M2 DATA DO LAUDO
Cushman e Wakefield R$ 66.200.000,00 R$ 197,00 Dez/2012
CVI-PR R$ 70.055.000,00 R$ 208,65 Mar/2014
KRUK R$ 74.320.000,00 R$ 221,36 Mar/2014

Sem adentrar no mérito do uso da area real
(351.000 m2) ou da area da matricula (335.740,99 m2), das enormes testadas
existentes, do potencial de utilizagéo da area, o que se vé dos numeros acima, se
comparados com aquele divulgado no Edital ora impugnado, &€ uma enorme

divergéncia acerca do valor de mercado da area.

Enquanto o Edital aponta o valor de R$
35.000.000,00, 0 menor valor das avaliagdes realizadas, se trazido a valor presente,
ultrapassa facilmente os R$ 70.000.000,00.

Em outras palavras, a avaliagdo do imovel
realizada pela Prefeitura, de forma imprecisa como ela mesma confessa, esta, no
minimo, 50 % abaixo do valor de mercado do imével, e este valor vem ao Edital de
forma a compor os custos de implantagdo do projeto a serem suportados pela

vencedora do certame.

Portanto, ao ndo avaliar adequadamente item
da planilha de custos que causa um impacto de R$ 35.000.000,00 nos custos de
implantagéo inicial do projeto, o qual poderia ter sido corretamente avaliado eis que
conhecido o seu objeto, suas variaveis e metodologia adequada, o presente Edital
infringe o paragrafo 4° do art. 10 da Lei 10.079/04, o paragrafo 2° do art. 40 da Lei

8.666/93 e incisos do art. 18 da Lei 8.987/93.

Do exposto, requer o processamento e

deferimento da presente impugnagao para alteragao dos item 2.1.3.5, para insergéo do
valor de mercado do imével a ser desapropriado para instalagéo do patio do metrod,
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hoje proximo dos R$ 74.000.000,00, adotando o valor das avaliagbes ora
apresentadas.

Nestes Termos
Pede e Espera Deferimento.

OAB/PR 21.50p
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