Parecer da Procuradoria Administrativa

PROCESSO: PGE SF 12092-925814-2010 (SPPREV 93777/2010)

INTERESSADA: SAO PAULO PREVIDENCIA

PARECER: PA 58/2012

ASSUNTO: ALIENACAO DE IMOVEIS DA SAO PAULO PREVIDENCIA —
SPPREV. FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. Cabe a
SPPREV a gestdao do patrimonio constituido para custear os paga-
mentos dos beneficios previdenciarios. Possibilidade de efetuar ven-
da direta dos imoveis recebidos do Estado de Sao Paulo, por meio do
Decreto n® 57.181/2011, com a imputacdo dos recursos arrecadados
no pagamento dos encargos, ou de constituir um Fundo de Investi-
mento Imobilidrio — FII. Economicidade. Cabera a SPPREV sopesar
qual das alternativas é a mais economica, eis que esta gerindo um
patrimonio com finalidade especifica, o pagamento de beneficios
previdenciarios. Se optar pela constitui¢ao do Fundo de Investimen-
to Imobilidrio — FII, hé a necessidade de autorizacao legislativa. Pre-
cedente Parecer PA n® 54/2011.

1. Este protocolado (fls. 2) teve inicio com a representacao do Secretario
Executivo da Sao Paulo Previdéncia — SPPREV, as fls. 3 e 4, dirigida ao Diretor-
-Presidente da autarquia previdenciaria, expondo que:

(i) o inciso I do artigo 37 da Lei Complementar n® 1.010, de 1° de junho de 2007,
autorizou o Poder Executivo a transferir para a SPPREV o acervo patrimonial do
IPESP e da CBPM;

(ii) o relatorio de conclusio do “Grupo de Trabalho criado pela Resolucdo Conjunta SF/
SEP/PGE/IPESP/CBPM n® 01/2007, estabelecendo quais os haveres e deveres entre IPESP/
CBPM e Estado de Sao Paulo” permitiu que fossem “estabelecidos quais iméveis do IPESP
e da CBPM deveriam ser transferidos a SPPREV”;

(iii) a SPPREV solicitou, por meio de oficio, a edi¢do de decreto para ser efetivada a
transferéncia desses imoveis;

(iv) o paragrafo tnico do artigo 34 da Lei Complementar Estadual n° 1.010, de 1°
de junho de 2007, autorizou a alienacao ou oneracao dos bens imoveis dotados ao
fundo previdenciario;

(v) alguns desses imoveis foram objeto de 5 (cinco) editais de concorréncia lancados
para alienacéo direta deles;
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(vi) “esta alienacdo direta tende a ser infrutifera ou ndo tao compensadora para a SPPREV,
em face da situacdo peculiar de cada um e a pouca agilidade do Poder Publico para adotar
solucoes especificas”;

(vii) o “caput” do artigo 34 da Lei Complementar Estadual n® 1.010, de 1° de junho
de 2007, estabelece que a gestdo dos bens imoveis do fundo previdenciario sera
realizada “visando a compatibilizar a diversificacdo dos investimentos a legislacdo e regu-
lamentacao aplicdveis, de modo a obter melhor rentabilidade”. “Assim, ha que ser criada
uma solucdo que atenda ao comando legal”;

(viii) a solucao estaria “na utilizacdo de instrumento muito comum no merca-
do financeiro-imobilidrio”, que é o Fundo de Investimentos Imobiliarios — FII.
“O gestor deste Fundo, composto exclusivamente por imoveis transferidos pela
SPPREYV, terd a responsabilidade de administrd-los, obtendo o maior rendimento,
quer no seu aproveitamento, quer na sua alienacao”; (grifos nossos)

(ix) a “SPPREV serd, de inicio, a proprietaria de todas as cotas do Fundo, que, no entanto,
poderdo ser alienadas ao publico geral”;

(x) a “versdo do edital de licitacdo para credenciar instituicdo financeira apta a constituir
e administrar este Fundo” (fls. 14 a 53) “devera ser submetido a Consultoria Juridica da
Secretaria da Fazenda, que melhor opinara”.

2. Os autos foram instruidos com os seguintes documentos: a) minuta de
oficio dirigido ao antigo Secretario da Fazenda acompanhada de minuta de de-
creto de transferéncia de bens imoveis do Instituto de Pagamentos Especiais de
Séo Paulo — IPESP e Caixa Beneficente da Policia Militar de Sao Paulo — CBPM
a Interessada (fls. 5/7); b) relacdo dos imoveis a serem transferidos (fls. 8/13); ¢)
minuta de edital para “a contratacdo de servicos técnicos especializados de assessoria
financeira, para assessorar o IPESP/CBPM e SPPREV na estruturagdo, constituicdo,
administracdo, registro e colocacdo junto ao mercado de capitais, cotas de um Fundo de
Investimento Imobiliario — FII, destinado a gestdo de patrimonio imobiliario, visando a
sua rentabilidade e liquidez” (fls. 14/53).

3. O ilustre Presidente da Interessada determinou o envio dos autos a Con-
sultoria Juridica da Secretaria da Fazenda (fls. 54).

4. Recebidos os autos na Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda
foi juntada uma copia nao assinada do Parecer CJ/SF n® 1207/2010", da lavra
do ilustre Procurador do Estado, Dr. Nivaldo Munari, no qual se fez varias

1 Da leitura dessa copia, depreende-se que tal Parecer nao se referiu ao assunto
ora em discussdo, mas a uma possivel venda de alguns iméveis do IPESP, para
capitalizacao da Interessada.
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observagoes sobre a venda de imoveis do IPESP (fls. 55/60), parecer esse ndo
aprovado pela Chefia da Consultoria Juridica, nos termos de copia de manifes-
tacdo, também nao assinada, juntada as fls. 61/66. Foram, ainda, juntados os
seguintes documentos: a) copia da Lei Federal n® 8.668/1993 ({ls. 67/71); b)
copia do texto integral da Instrucdo CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008,
com as modificacdes introduzidas pela instrucdo CVM n° 478/09 que “Dispoe
sobre a constituicdo, a administracao, o funcionamento, a oferta publica de
distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informacdes dos Fundos de Investi-
mento Imobiliario - FII. Revoga as Instrucoes CVM n° 205, de 14 de janeiro de
1994, n° 389, de 3 de junho de 2003, n® 418, de 19 de abril de 2005 e n° 455,
de 13 de junho de 2007. Acrescenta o Anexo III-B a Instrucao CVM n® 400, de
29 de dezembro de 2003.” (fls. 72/102).

5. A seguir, o ilustre Procurador Chefe daquele 6rgao consultivo emitiu o
Parecer 169/2011 (fls. 103/114), no qual analisou minuciosamente as regras apli-
caveis ao Fundo de Investimento Imobiliario, tendo, em breve resumo, asseve-
rado, ainda, que: a) ao desaprovar o Parecer CJ/SF n° 1.207/2010 observou-se
que os acertos patrimoniais dos antigos IPESP e CBPM deviam ser transferidos a
Interessada e passariam a compor o chamado fundo previdenciario, cujos recur-
sos destinar-se-iam a custear o pagamento de beneficios (fls. 105); b) caberia a
Interessada gerir, da maneira mais eficiente possivel, os recursos alocados ao fun-
do previdenciario, com vistas a maximizar a sua rentabilidade (fls. 105); ¢) com
vistas a essa finalidade, a Interessada foi contemplada com autorizacao legislativa
genérica, nos termos dos artigos 31 a 34 da Lei Complementar n® 1.010/2007,
para alienar os bens imoveis integrantes do fundo previdenciario, observados os
precos praticados no mercado (fls. 105); d) o fundo previdenciario previsto na re-
ferida lei possuiria natureza meramente contabil, cabendo a titularidade do acer-
vo respectivo a Interessada, que também é a responsavel por sua gestdo (fls. 108);
e) o Fundo de Investimento Imobiliario — FII constitui uma estrutura legal tipica,
na medida em que esta expressamente previsto e amplamente disciplinado em lei
especifica’ (fls. 108); e) esse fundo, devidamente regulado pela Instrucao CVM n®
472/2008, pode ser capitalizado por bens e direitos, inclusive imoveis, pelo que
seria possivel a Interessada subscrever cotas desse fundo, integralizando-as com
os imoveis de sua titularidade, destinados ao pagamento dos beneficios (fls. 110);
f) seria viavel a existéncia de um Fundo de Investimento Imobiliario exclusivo,

2 Nesse sentido, asseverou o referido Parecer que “A Lei n® 8.668/93 define o
Fundo de Investimento Imobiliario como uma comunhédo de recursos sem
personalidade juridica, captados no mercado de capitais e destinados a aplica-
cao em empreendimentos imobiliarios (cf. art. 19).” (fls. 108)
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com a participacdo de um tnico quotista’ (fls. 110); g) a integralizacao das quo-
tas desse Fundo, por meio de imoveis, caracteriza ato de alienacio e, portanto,
pressupde a existéncia de autorizacéo legislativa (fls. 111); h) tal autorizacao, to-
davia, esta contida nos artigos 31 a 34 da Lei Complementar n® 1.010/2007 ({ls.
111); i) uma vez transferidos os imoéveis ao Fundo de Investimento Imobilidrio,
coloca-se a questao de estar, ou nao, os atos de gestao ou alienacao pela entida-
de administradora, na qualidade de proprietaria fiduciaria, sujeitos as regras de
direito publico, notadamente ao processo licitatorio (fls. 112); j) apés madura
reflexdo, entendeu o ilustre subscritor da referida peca opinativa estar a entidade
administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio sujeita apenas as normas
de direito comum e néo as regras de direito publico, desde que “a decisao admi-
nistrativa pela adocao da estrutura do Fundo de Investimento Imobiliario” fosse
“devidamente justificada sob a otica do interesse ptblico secundario ou patri-
monial, de modo a afastar qualquer resquicio de simulacdo, caracterizado pela
tentativa de fuga aos rigores do direito publico.” (fls. 112); k) possuindo o Fundo
tipicidade legal, afigura-se absolutamente incompativel com sua estrutura e seu
funcionamento, “a incidéncia concomitante de normatividade publicista sobre
seu patrimonio”, sendo que “em nenhum momento a Lei n® 8.668/93, ou a Ins-
trucao CVM n® 472/2008 deixam transparecer qualquer abertura nesse sentido.”
(fls. 112/113).

6. Referido Parecer concluiu pela “viabilidade juridica da utilizacdo do Fundo
de Investimento Imobilidrio” de que trata a Lei n° 8.668, de 25 de julho de 1993,
pela Sao Paulo Previdéncia — SPPREV (fls. 113), para a finalidade visada pela
direcdo da autarquia previdenciaria, ressaltando que esse posicionamento nao
envolvia “nenhum juizo de valor sobre a justificativa apresentada para adocdo da es-
trutura proposta, nem tampouco a aprovacdo antecipada dos documentos encartados
nos autos relativos ao processo licitatorio para contratagdo da entidade administradora”

3 Nesse sentido, asseverou o referido Parecer: “E verdade que a Instrucio CVM
n°® 472/2008 nao menciona expressamente a hipdtese de quotista unico. No
entanto, ao enumerar as matérias que devem constar no regulamento do fun-
do inclui os critérios para subscricao de cotas por um mesmo investidor (cf.
art. 15, IX). A referéncia faz supor que o regulamento pode tanto restringir
quanto autorizar a concentracao de quotas, chegando ao limite de pertence-
rem integralmente a um tnico quotista... De outra parte, o Fundo de Inves-
timento Imobiliario constituido inicialmente por um unico quotista pode, a
qualquer momento, receber o ingresso de outros quotistas. Isso ocorre quan-
do o titular original das quotas resolve posteriormente negocia-las no mercado
secundario.” (fls. 110/111)
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(fls. 113/114), matérias que seriam enfrentadas oportunamente, “apds o pronun-
ciamento da douta Subprocuradoria Geral da Area da Consultoria sobre o mérito desta
peca opinativa” (fls. 114).

7. Assim, a razdo para a vinda destes autos ao Gabinete do Procurador Geral
do Estado €é a de validar a assertiva do Chefe da Consultoria Juridica da Secretaria
da Fazenda, segundo a qual seria viavel que a propria SPPREV constituisse um
Fundo de Investimento Imobiliario — FII, com os bens que lhe seriam transferidos
pelo Poder Executivo, de titularidade do IPESP e da CBPM.

8. Recebidos os autos no Gabinete do Procurador Geral do Estado, a Procu-
radora do Estado Chefe de Gabinete os encaminhou ao Subprocurador Geral do
Estado — Area da Consultoria (fls. 115), que os enviou, por sua vez, a esta Procu-
radoria Administrativa para exame e parecer (fls. 116).

9. Os autos foram distribuidos ao Procurador do Estado Dr. Marcelo de
Aquino, que prolatou o Parecer PA n° 54/2011 (fls. 117/122). Em breve resumo
foi asseverado que: a) a SPPREV indicou um problema: a dificuldade de bem
gerir e administrar imoveis, “de modo a obter melhor rentabilidade” desses ativos,
conforme exige o “caput” do artigo 34 da Lei Complementar Estadual n° 1.010,
de 12 de junho de 2007; b) essa mesma entidade previdenciaria apresentou uma
solucdo para esse problema: transferir os imoveis que lhe seriam destinados
para um “Fundo de Investimento Imobiliario”, razao pela qual pretende realizar
a contratacdo de servigos técnicos especializados; ¢) a Lei Federal n® 9.717, de
27.11.1998, que dispde sobre regras gerais para organizacéo e o funcionamento
dos regimes proprios de previdéncia social, em seu artigo 6°, facultou a Uniao, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios, a constituicdo de fundos integrados
de bens, direitos e ativos, com finalidade previdenciaria, desde que eles observem
os critérios que indicou, entre os quais a aplicacdo de seus recursos conforme for
estabelecido pelo Conselho Monetario Nacional; d) a Lei Complementar Esta-
dual n° 1.010, de 1° de junho de 2007, previu, nos artigos 31 a 34, autorizacéo
para o Poder Executivo Paulista constituir fundo com finalidade previdenciaria,
“destinado a recepcionar os recursos e o patrimonio previdencidarios, sob a direcao, ad-
ministracao e gestdo da SPPREV”; e) os recursos do fundo previdenciario devem
ser aplicados de acordo com as condicdes do mercado e “da legislacao aplicavel a
matéria”, com observancia das regras de “seguranca, solvéncia, liquidez, rentabili-
dade, protecao e prudencia financeira”, segundo dispde o artigo 33 desse diploma
legal; ) embora legalmente autorizado, o Poder Executivo ainda nao constituiu
esse fundo com natureza previdencidria “destinado a recepcionar os recursos e o
patrimonio previdencidrios”, pelo que nao € possivel invocar os artigos 31 a 34 da
Lei Complementar Estadual n® 1.010, de 1° de junho de 2007, para fundamentar
eventual medida administrativa que venha a ser adotada pela SPPREV; g) por ou-
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tro lado, o artigo 37 da Lei Complementar Estadual n® 1.010, de 1° de junho de
2007, autorizou o Poder Executivo a “transferir para a SPPREV o acervo patrimo-
nial do IPESP e da CBPM, relativos as competéncias que lhe sdo atribuidas por esta lei
complementar”, o que ainda nao havia sido feito quando da prolacdo do Parecer.
Em razao desse fato, entendeu o ilustre parecerista que, naquele momento, seria
prematura qualquer manifestacao sobre a viabilidade de instituicao de um Fundo
de Investimento Imobiliario pela Interessada, pelo que propugnou se aguardasse
a posicdo oficial do Chefe do Poder Executivo, no sentido de efetuar ou néo a
transferéncia dos mencionados imoveis (fls. 121/122).

10. Tal manifestacdo foi endossada pela entao Procuradora do Estado Chefe
desta Especializada (fls. 123) e aprovada pelo Senhor Subprocurador Geral do
Estado da Area da Consultoria, que determinou o retorno dos autos a Interessada
para complementacao da instrucao (fls. 124).

11. Seguiu-se manifestacao do ilustre Secretario Executivo da Interessada,
dando conta da edicdo do Decreto n® 57.181/2011* e encaminhando os autos a
Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda (fls. 124v).

12. O ilustre Procurador do Estado Chefe da Consultoria Juridica da Secreta-
ria da Fazenda asseverou, em despacho (fls. 125/126), que: a) aquela Consultoria
ja havia proferido o Parecer CJ/SF n® 169/2010, que concluiu pela viabilidade
juridica da constituicdo de um Fundo Imobiliario pela Interessada, que seria ca-
pitalizado com os iméveis de titularidade originaria do IPESP e CBPM; b) o Pa-
recer PA n® 54/2011, devidamente aprovado pelo Senhor Subprocurador Geral
do Estado da Area da Consultoria Geral, entendeu que a viabilidade juridica da
constituicao desse Fundo Imobilidrio deveria ser apreciada apos a edicao de de-
creto que manifestasse formalmente a vontade do Poder Executivo de transferir a
Interessada o acervo patrimonial do IPESP e CBPM,; ¢) houve a edicao do Decreto
n®57.181/2011, pelo que deveriam os autos retornar ao Gabinete do Procurador
Geral do Estado para a ultimacao da analise das conclusoes do Parecer prolatado
pela Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda.

13. Recebidos os autos pelo Senhor Subprocurador Geral do Estado da Area da
Consultoria, foram eles restituidos a esta Especializada para exame e parecer (fls. 127).

14. Foi efetivada a juntada de copia do Decreto n® 57.181/2011 que nao se
encontrava no processo (fls. 128/136).

4 Esse decreto transferiu “a Sao Paulo Previdéncia — SPPREV os iméveis pertencen-
tes ao Instituto de Previdencia do Estado de Sao Paulo (hoje Instituto de Pagamen-
tos Especiais de Sao Paulo) e a Caixa Beneficente da Policia Militar do Estado.”
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E o relatorio. Passo a opinar.

15. Como ja ressaltado, a razdo para a vinda destes autos a esta Unidade é a
de validar a assertiva do Chefe da Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda,
segundo a qual seria viavel que a prépria SPPREV constituisse um Fundo de In-
vestimento Imobiliario com os bens que lhe foram transferidos pelo Poder Execu-
tivo, de titularidade do IPESP e da CBPM, nos termos do Decreton®57.181/2011.

16. Os pareceres CJ/SF n® 169/2011 e PA n® 54/2011 abordaram duas situa-
cdes que me parecem distintas, porém nao incompativeis: a) a possibilidade de
criacdo de um fundo previdenciario pela SPPREV, conforme faculta do artigo 31,
caput, da Lei Complementar n® 1.010/2007, fundo esse que poderia ser cons-
tituido, dentre outros bens, por imoéveis; b) a possibilidade de constituicdo de
um Fundo de Investimento Imobiliario pela SPPREV, com o fim de bem gerir os
imoveis que lhe foram transferidos.

17. Dispoe o artigo 31 da Lei Complementar n® 1.010/2007:

“Artigo 31 — Fica o Poder Executivo autorizado a constituir fundo com finalidade
previdenciaria, de natureza contabil, destinado a recepcionar os recursos e o patri-
monio previdenciarios, sob a direcao, administracéo e gestao da SPPREV.

§ 1° — Os recursos do fundo a que se refere o “caput” deste artigo serdo destinados
exclusivamente ao pagamento de beneficios previdenciarios do RPPS e do RPPM.

§ 2° — Cabera a SPPREV, por intermédio dos seus 6rgaos de administracéo, a repre-
sentacdo, a administracio e a gestdo do fundo a que se refere o “caput” deste artigo,
na forma prevista nesta lei complementar.

§ 3° — A SPPREV devera manter os recursos destinados ao pagamento de beneficios
em conta especifica em nome do fundo a que se refere o “caput” deste artigo.

§ 4° — O fundo a que se refere o “caput” deste artigo e a SPPREV terdo registros cadas-
trais e contabilidade distintos, néo havendo entre eles qualquer comunicacao ou di-
reitos, inexistindo solidariedade ou subsidiariedade obrigacionais ativas ou passivas.”

18. Assim, constata-se que a SPPREV esta autorizada a constituir um fundo
com finalidade previdenciaria, sendo que esse fundo, se instituido, se sujeita a
diversas normas, dentre as quais, as dos paragrafos do mencionado artigo 31
da LC n® 1.010/2007°. Nos termos desse dispositivo, ndo se afigura obrigatoria

5 Nao sendo objeto deste Parecer a analise das regras e das caracteristicas desse
“fundo com finalidade previdenciaria”, deixa-se de fazer quaisquer considera-
coes sobre elas.
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para a SPPREV a criacdo desse fundo, possuindo, portanto, a autarquia a facul-
dade de administrar o Regime Proprio dos Servidores — RPPS e o Regime Proprio
de Previdéncia dos Militares do Estado de Sdo Paulo — RPPM (art. 3¢ da LC n®
1.010/2007), sem a sua constituicio.

19. Caso opte por constitui-lo, ja existe, nos termos do citado dispositivo,
a necessaria autorizacdo para tanto, pelo que sua criacao pode ser feita, se assim
vier a desejar a SPPREV, a qualquer momento, sem a necessidade de qualquer
outro instrumento normativo.

20. Por sua vez, o artigo 32 da mencionada lei ja estabelece o conjunto de
bens e recursos que suportardo o pagamento dos beneficios previdenciarios a
cargo da SPPREV. Nesse sentido, confira-se:

“Artigo 32 — O fundo a que se refere o artigo 31 desta lei complementar contara com
recursos constituidos por:

I — bens, direitos e ativos dotados pelo Estado de Sao Paulo;

II — contribuicdes previdenciarias mensais dos servidores publicos, ativos e inativos,
dos militares do servico ativo, dos agregados ou licenciados, da reserva remunerada
ou reformados, e dos respectivos pensionistas, nos termos da legislacio aplicavel,

III — contribuicéo previdenciaria do Estado, em contrapartida a contribuicio dos
servidores publicos civis, ativos e inativos, dos militares do servico ativo, dos agre-
gados ou licenciados, da reserva remunerada ou reformados, e dos respectivos pen-
sionistas;

IV — aportes extraordinarios do Estado;

V — acervo patrimonial de orgaos e entidades estaduais que lhe forem transferidos
por ato do Poder Executivo;

VI - rendimentos das aplicacdes financeiras de seus recursos;
VII - produto da alienacao de seus bens;

VIII — aluguéis e outros rendimentos derivados dos bens componentes de seu pa-
trimonio;

IX — doacdes, subvencoes e legados;

X — outros recursos consignados no orcamento do Estado, inclusive os decorrentes
de créditos suplementares;

XI — receitas decorrentes do reconhecimento de dividas do Estado com o IPESP,
vencidas antes da vigéncia desta lei complementar e apuradas nos termos do artigo
28 desta lei.
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Paragrafo tnico — A contribuicéo previdenciaria do Estado, a que se refere o “caput”
do artigo 2° da Lei federal n°® 9.717, de 27 de novembro de 1998, alterada pela Lei
federal n° 10.887, de 18 de junho de 2004, para os regimes proprios de previdéncia
de que trata o artigo 2° desta lei complementar, correspondera ao dobro do valor da
contribuicdo do servidor ativo.”

21. Nesse sentido, constituido o fundo previdenciario previsto no artigo 31,
seu patrimonio se formara com os bens e recursos relacionados no artigo 32. Ainda
que esse fundo nao venha a ser formalmente constituido, esses ativos poderao ser
aportados a SPPREV, para suportar o pagamento dos beneficios previdenciarios®.

22. Dentre os ativos que poderiam ser destinados a SPPREV para pagamento
dos beneficios previdenciarios estava o “acervo patrimonial de 6rgdos e entidades
estaduais que lhe forem transferidos por ato do Poder Executivo” do Estado de
Séo Paulo, previsto no inciso V do mencionado dispositivo legal.

23. Nos termos do artigo 37, incisos I e II da mencionada lei, o Poder Exe-
cutivo ja estava autorizado a transferir para a SPPREV o acervo patrimonial do
IPESP, da CBPM, das Secretarias de Estado e das entidades da Administraciao
indireta do Estado (incisos I e 11 do artigo 37) “relativos as competéncias que lhe sao
atribuidas” pela Lei Complementar Estadual n° 1.010, de 1° de junho de 2007.”
Nesse sentido, confira-se:

“Artigo 37 — Fica o Poder Executivo autorizado a:

I — transferir para a SPPREV o acervo patrimonial do IPESP e da CBPM, relativos as
competéncias que lhe sao atribuidas por esta lei complementar, de acordo com o
cronograma referido no artigo 36 desta lei complementar;

II — transferir para a SPPREV o acervo patrimonial das Secretarias de Estado e das
entidades da Administracéo indireta do Estado, relativos as competéncias que lhe
sdo atribuidas por esta lei complementar, de acordo com o cronograma referido no
artigo 36 desta lei complementar;

24. Com a edicao do referido decreto, houve a definicao pelo Chefe do Poder
Executivo Estadual da transferéncia de bens imoveis para a entidade autarquica
previdenciaria, conforme autorizado pelo citado dispositivo. Tal definicao, to-
davia, ndo se confunde com a definicao, a cargo da SPPREV, da constituicdo do
fundo com finalidade previdenciaria, previsto em seu artigo 31.

6 Mesmo que nao constituido o “fundo com finalidade previdenciaria”, previsto no artigo 31 da LC n®
1.010/2007, parece claro que os ativos transferidos a SPPREV s6 podem ser utilizados paras custear o pa-
gamento dos beneficios previdenciarios, sendo vedada sua utilizacao para qualquer outro fim.
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25. Em consequeéncia, a partir da edi¢ao do Decreto n® 57.181/2011, os imé-
veis previstos em seu anexo fazem parte do patrimonio da SPPREV, para o fim
unico e especifico de custear os beneficios previdenciarios a cargo daquela autar-
quia. Cabera a ela decidir constituir, ou nao, o fundo previdenciario a que esta
autorizada pelo artigo 31 da referida Lei Complementar.

26. Com ou sem a constituicdo desse fundo previdenciario, cabe a SPPREV
gerir esses imoveis para custear as despesas decorrentes dos beneficios previden-
ciarios devidos. A propria Lei Complementar n° 1.010/2007 trouxe disposicoes
claras nesse sentido. Confira-se:

“Artigo 33 — Os recursos garantidores das reservas técnicas, fundos e provisdes do
fundo a que se refere o artigo 31 desta lei complementar serdo aplicados de acordo
com as condicoes de mercado e da legislacéo aplicavel a matéria, e observadas as regras
de seguranca, solvéncia, liquidez, rentabilidade, protecdo e prudéncia financeira.

Artigo 34 — A gestao dos bens iméveis do fundo a que se refere o artigo 31 desta lei
complementar sera realizada visando a compatibilizar a diversificacao dos investimen-
tos a legislacao e regulamentacao aplicaveis, de modo a obter melhor rentabilidade.

Paragrafo unico — Fica autorizada a alienacdo ou oneracdo dos bens imoveis dota-
dos ao fundo a que se refere o artigo 31 desta lei complementar devendo tal aliena-
¢do ou oneracéo observar os valores praticados pelo mercado imobiliario e reverter
em seu beneficio.”

27. Cabe, pois, a SPPREV as atividades de gestao do patrimonio que lhe foi
revertido, o que estd a significar possui ela ampla discricionariedade para decidir a
melhor forma de maximiza-lo. Nesse sentido, como bem assinalou o ilustre Procura-
dor do Estado Chefe da Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda, no despacho
de desaprovacao do Parecer CJ/SF 1207/2010, a SPPREV pode, em relacdo aos bens
imoveis, optar por “manté-los em carteira pelo tempo que julgar necessario” ou “pode
vender desde logo a terceiros os mesmos bens..., imputando os recursos assim arreca-
dados no pagamento de encargos previdenciarios de sua responsabilidade” (fls. 61).

28. E sabido que, nos termos do artigo 17, inciso I da Lei Federal n®8.666/93,
c.c. artigo 20, inciso I da Lei Estadual n® 6.544/89%, é necessaria autorizacao legis-

7 Lei Federal n°® 8.666/1993 — Artigo 27 — A alienacdo de bens da Administracao Publica, subordinada a
existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera precedida de avaliacdo e obedecera as seguin-
tes regras: I — quando iméveis, dependera de autorizacdo legislativa para 6rgaos da administracao direta
e entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais, dependera de
avaliacdo prévia e de licitacdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:..”.

8 Lei Estadual n® 6.544/89 — Artigo 20 — A alienacao de bens da Administracao centralizada ou autarquica,
subordinada 2 existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera sempre precedida de avaliacio
e obedecera as seguintes normas: I — quando imoveis, dependera de autorizacao legislativa, avaliacao prévia
e concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos: a) dacdo em pagamento; b) doacio; ¢) permuta; d)
investidura;...”.
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lativa para alienacao de bens imoéveis da Administracao Publica, inclusive os de
entidades autarquicas.

29. Como visto, ha no paragrafo unico do artigo 34 da Lei Complementar
n°® 1.010/2007 a necessaria autorizacao legislativa para a SPPREV alienar os bens
recebidos. Esse ponto foi bem analisado no despacho de desaprovacao do Parecer
CJ/SE n® 1207/2010, prolatado pelo Procurador do Estado Chefe da Consultoria
Juridica da Secretaria da Fazenda, razdo pela qual conveniente trazer a cola¢do
essa manifestacdo especifica:

“A SPPREV também pode vender desde logo a terceiros os mesmos bens... Essa fa-
culdade consta expressamente do paragrafo unico do artigo 34 da Lei complementar
estadual n® 1.010/2007, que contém autorizacao genérica para oneracao ou aliena-
cdo dos bens imoveis que compdem o fundo previdencidrio sob gestdao da SPPREV..

E importante frisar que a responsabilidade pela decisdo da venda e definicao das
condicdes de preco e pagamento cabem primordialmente 2 SPPREV. Por esse motivo,
a operacdo deve observar os procedimentos de aprovacdo previstos no Regulamento
Interno da SPPREV, além de ficar sujeita a fiscalizacao das instancias internas de
governanca daquela autarquia...

Em resumo, a Lei Complementar n® 1.010/2007 ja contém a autorizacao legislativa
reclamada pelo artigo 17 da Lei federal n® 8666/93 e permite presumir a existéncia
de interesse publico nas alienacoes imobiliarias realizadas no ambito do fundo pre-
videnciario. Isso porque os recursos obtidos com a venda ficam vinculados a uma
finalidade especifica, vale dizer, serdo obrigatoriamente empregados no pagamento
de beneficios previdenciarios ou na aquisicdo de outros ativos com maior potencial
de retorno financeiro.” (fls. 61/63)

30. A questao proposta nestes autos ¢ de outra natureza e, s.m.j., nao se con-
funde com esse fundo previdenciario.

31. O que esta a pretender a Interessada nao é vender tais imoveis’, nem
manté-los em carteira, para uma posterior alienacao, mas constituir um Fundo
de Investimento Imobiliario — FII, do qual sera a unica quotista, sendo que
pretende integralizar esse Fundo com os imoveis que lhe foram transferidos pelo
Decreto n® 57.181/2011.

32. Da analise da legislacao aplicavel — Lei Federal n® 8.668/93 e Instrucao
CVM n° 472/2008 — ndo parece haver qualquer vedacao a adocao de um Fundo
de Investimento Imobiliario por parte da Interessada. Assim, quanto a esse ponto,

9 O oficio inaugural afirmou textualmente que “para a quase totalidade dos iméveis, esta alienacao tende a
ser infrutifera ou ndo tdo compensadora para a SPPREV, em face da situacdo peculiar de cada um e a pouca
agilidade do Poder Publico para adotar solucoes especificas” (fls.3/4)

BOLETIM CEPGE, S3o Paulo, v. 38, n. 1, p. 41-74, janeiro/fevereiro 2014 51



nada tenho a objetar as conclusoes do Parecer CJ/SF n® 169/2011. Permito-me
apenas acrescentar que, nos termos do artigo 15, inciso I, da Instrucdo CVM n®
472/2008", o regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario devera dis-
por, com clareza, sobre os segmentos em que ele atuard, bem como a natureza
dos investimentos ou empreendimentos imobilidrios que serao realizados com os
imoveis integralizados pela Interessada.

33. A questao que me parece relevante ¢ a de perquirir se a autorizacao pre-
vista no artigo 34, paragrafo tnico, da Lei Complementar n® 1.010/2007 para a
Interessada alienar e onerar bens permite a ela integralizar esse Fundo com os
imoveis que lhe foram transferidos pelo Decreto n® 57.181/2011.

34. Nao obstante a autorizacao genérica prevista no citado dispositivo legal,
parece-me nao ser ela apta a abranger o instituto a que a Interessada esta preten-
dendo aderir, ou seja, a constituicdo de um Fundo de Investimento Imobiliario
— FII para “gerir” os iméveis de sua titularidade.

35. Com efeito, a autorizacdo dada a Interessada para alienar imoveis de sua
titularidade, prevista na Lei Complementar n°® 1.010/2007, possui, s.m.j, o signi-
ficado estrito de alienacao de bens, para fins de transforma-los em moeda, para
fazer frente aos beneficios previdenciarios de sua responsabilidade ou de utilizar-
-se do produto para diversificar suas aplicacoes, conforme autorizam os artigos
33 e 34 da Lei Complementar n° 1.010/2007.

36. Caso a Interessada entenda que ha inegaveis vantagens em constituir esse
Fundo de Investimento Imobiliario, lastreado em imoveis de sua propriedade,
necessitara ela de autorizacdo legal especifica para esse fim, ndo se podendo valer
da norma do paragrafo unico do artigo 34 da referida lei.

37. Esse mesmo raciocinio se aplica em relacao a norma do artigo 31 da
mencionada lei complementar que, como exposto, apenas autoriza a Interessada
a constituir um fundo, com finalidade previdenciaria, com vistas a fazer frente aos
beneficios previdenciarios de sua responsabilidade, ndo sendo essa autorizacao
apta a permitir a constituicdo de um segundo fundo — o Fundo de Investimento
Imobiliario, FII — constituido por seu patrimoénio imobiliario.

38. Nesse sentido, caso a Interessada entenda deva, de fato, aplicar seus
imoveis num Fundo de Investimento Imobiliario, deve instruir processo especifi-
co, visando a apresentacdo de projeto de lei pelo Excelentissimo Governador do
Estado a Assembleia Legislativa.

10 Instrucao CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008: “Art. 15. O regulamento do FII deve dispor sobre: I — o
objeto do fundo, definindo, com clareza, os segmentos em que atuard e a natureza dos investimentos ou
empreendimentos imobiliarios que poderao ser realizados; ...”
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39. Tal procedimento, parece-me, deve conter detalhada exposicdo de moti-
vos na qual seja cabalmente demonstrado tanto os beneficios desse novo modelo
— a constituicao desse Fundo pela Interessada — em relacdo ao hoje previsto, que
contempla a possibilidade de venda direta dos imodveis, quanto as razdes que
comprovem a “economicidade” de sua adoc¢io, permitindo ao Excelentissimo Go-
vernador do Estado a necessaria avaliacdo sobre ele.

40. Entendo que a comprovacdo da economicidade é de rigor, eis que, no
modelo hoje vigente, a Interessada, com a estrutura de que dispoe, pode vender
os imoveis que lhe foram transferidos pelo Decreto n® 57.181/2011 e aplicar os
recursos tanto na constituicao do fundo previsto no artigo 31 da mencionada lei,
quanto no pagamento direto dos beneficios previdenciarios.

41. Caso opte pela constituicao do Fundo de Investimento Imobiliario,
devera avaliar os custos adicionais desse novo modelo'' (que, presume-se, se-
rao maiores que os atuais), ficando claro, desde ja, que esses custos devem ser
suportados pela propria Interessada, eis que o paragrafo 1° do artigo 31 da Lei
Complementar n® 1.010/2007 veda que sejam cobertos com recursos do fundo
previdenciario'®.

42. Dentre os custos adicionais que serdo impostos pelo novo modelo, cabe
ainda ressaltar importante adverténcia feita pelo ilustre Procurador do Estado
Chefe da Consultoria Juridica da Secretaria da Fazenda, em seu Parecer, quando
asseverou:

“Em contrapartida, resta ainda sopesar os custos de transacao inerentes ao modelo
proposto, notadamente os de natureza fiscal, uma vez que os imoveis de titularidade
da SPPREV, quando transferidos ao Fundo de Investimento Imobilidrio, nao estardo
mais ao amparo da imunidade constitucional tributdria.” (fls. 112, grifos nossos).

43. Resta, por fim, analisar a assertiva do parecer CJ/SF n® 169/2011, de que
uma vez instituido Fundo de Investimento Imobiliario sera ele regido por normas
especificas da Lei Federal n® 8.668/93 e Instrucdo CVM n® 472/2008, e nao por
normas de direito publico.

11 Nesse sentido, asseverou o Parecer CJ/SF n® 169/2011: “Todo Fundo de Investimento Imobiliario deve
ter um regulamento especifico aprovado pela CVM, ao qual cabe definir, entre outras coisas, a politica de
investimento, a remuneracdo da entidade administradora, a divulgacéo de informacdes aos quotistas, das
despesas e encargos do Fundo,...” (fls. 109).

12 Com efeito, como ja exposto, pela redacéo do referido dispositivo legal, ¢ de se concluir que todo o produto
da venda dos iméveis da Interessada deve ser utilizado apenas no pagamento dos beneficios previdencia-
rios; assim os custos com o Fundo de Investimento Imobiliario nao poderéo ser pagos com recursos decor-
rentes da venda dos imoveis.
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44. Com efeito, esse ponto foi corretamente analisado no referido Parecer,
quando asseverou:

“Por outro lado, o ordenamento juridico brasileiro também nao coloca, dentro das
fronteiras do setor publico, os fundos de investimento cujos quotistas sejam, total
ou parcialmente, 6rgaos ou entidades da administracéo publica. Na pratica nacional,
existem diversos precedentes de fundos de investimento com participacéo de recur-
sos publicos, que sdo geridos nos estritos termos da legislacéo especifica, vale dizer,
sem adaptacoes as regras proprias do setor publico.

Independentemente da origem dos recursos (publica ou privada), a legislacao apli-
cavel ao Fundo de Investimento Imobiliario contém salvaguardas que preservam
adequadamente o interesse dos quotistas, a comecar pela fiscalizacio institucional da
CVM, a atuacdo obrigatoria de auditoria independente, a exigéncia de qualificacdao
profissional para o exercicio da gestdo e a possibilidade de responsabilizacio pessoal
da entidade administradora que cometa eventuais desmandos.” (fls. 113)

45. Por fim, tal como expressamente asseverou o Parecer CJ/SF n® 169/2011,
a presente manifestacio também ndo contém nenhum juizo de valor, quer sobre
a justificativa apresentada para adocdo da estrutura proposta, quer sobre os do-
cumentos encartados nos autos relativos ao processo licitatorio para contratacéo
de servicos técnicos de estruturacao da operacdo (fls. 14/53), matérias que de-
vem ser enfrentadas, oportunamente, pela Consultoria Juridica da Secretaria da
Fazenda, se houver mesmo a opc¢io de constituicdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio pela Interessada.

46. Em face do exposto, sou de opiniao de que: a) o Parecer CJ/SFn° 169/2011
analisou conclusivamente as questdes que foram submetidas a Consultoria Juri-
dica da Secretaria da Fazenda no tocante a possibilidade de constituicao pela
SPPREV de um Fundo de Investimento Imobiliario, bem como enfocou minucio-
samente as caracteristicas desse fundo; b) tais conclusdes nao sao incompativeis
com o Parecer PA n® 54/2011, que analisou a possibilidade de a SPPREV instituir
o fundo com finalidade previdenciaria, previsto no artigo 31 da Lei Complemen-
tar n® 1.010/2007, com os imoveis que acabaram lhe sendo transferidos pelo De-
creto n® 57.181/2011; ¢) para Interessada constituir um Fundo de Investimento
Imobiliario deve haver autorizacao legislativa especifica, nao sendo suficientes as
normas hoje existentes na Lei Complementar n® 1.010/2007; d) na hipotese de
a Interessada desejar mesmo constituir um Fundo de Investimento Imobiliario
deve enviar ao Excelentissimo Senhor Governador do Estado expediente, com
vistas a iniciar processo legislativo sobre o tema, expediente esse no qual deve
estar demonstrando haver plena justificativa, sob o ponto de vista econdmico,
para a adocao desse novo modelo; e) na hipdtese de constituicdo de um Fundo
de Investimento Imobiliario, todos os custos adicionais devem ser suportados
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com verbas orcamentarias da propria Interessada, nao sendo possivel a utilizacao
de valores decorrentes da alienacao dos imoveis que lhe foram transferidos pelo
Decreto n® 57.181/2011, nem de qualquer outra verba prevista no artigo 32 da
Lei Complementar n® 1.010/2007; ) na hipétese de constituicao de um Fundo de
Investimento Imobiliario pela Interessada, tal fundo sera regido pela Lei Federal
n® 8.668/93 e Instrucdo CVM n° 472/2008, e ndo por normas de direito publico,
nos termos propostos no Parecer CJ/SF n°® 169/2011; g) na hipétese de haver
opcao pela proposta de projeto de lei sobre o tema, cabera a Consultoria Juridica
da Secretaria da Fazenda analisar todos os documentos relativos a essa operacao.

E o parecer.
A consideracao superior.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2012.

MARCOS FABIO DE OLIVEIRA NUSDEO
Procurador do Estado
OAB-SP 80.017
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PROCESSO: SPPREV N© 93777/2010 — SF N© 12092-925814/2010
INTERESSADO: SAO PAULO PREVIDENCIA — SPPREV
PARECER: PA N°© 58/2012

Entendo que a questdo nao esta suficientemente madura para que se possa
opinar favoravelmente a constituicio do Fundo de Investimento Imobiliario, na
forma esbocada pela SPPREV.

Lanca a SPPREV nos autos uma ideia inicial, decorrente de sua dificuldade
em gerir os bens imoveis recebidos pela LCE 1.010, de 1° de junho de 2007, art.
37, e Decreto Estadual 57.181, de 29 de julho de 2011.

A solucao apontada as fls. 3/4 pelo Senhor Secretario Executivo da autar-
quia € a criacao de um Fundo de Investimento Imobiliario FII, em principio
com cotista tnico, por meio do qual uma instituicao financeira, escolhida me-
diante procedimento licitatorio, seria a gestora do patrimonio, podendo alienar
os bens integrantes do fundo, de acordo com as regras de direito privado. Afir-
ma o senhor Secretdrio Executivo que o FII ¢ um “instrumento muito comum
no mercado financeiro imobiliario”, e que o “gestor deste Fundo, composto
exclusivamente por imoveis transferidos pela SPPREV, tera a responsabilidade
de administra-los, obtendo o maior rendimento, quer no seu aproveitamento,
quer na sua alienacao”. Por fim, afirma que a “SPPREV sera, de inicio, a pro-
prietaria de todas as cotas do Fundo, que, no entanto, poderao ser alienadas
ao publico em geral”.

Sobre a solucdo preconizada, o ilustre Procurador do Estado, Mario En-
gler Pinto Junior teceu as consideracdes consubstanciadas no Parecer CJ/SF
n° 169/2011, de fls. 103/114, fruto de suas reflexdes sobre o tema. Entre as
questdes aduzidas no referido parecer, esta a inexisténcia de mencao expressa
na Instrucao CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, a possibilidade de existir
cotista unico em um fundo de investimento imobiliario. Pretende o parece-
rista, no entanto, ver no artigo 15, inc. IX, da referida Instrucéao, esse autori-
zativo, na medida em que o regulamento do fundo poderia tanto “restringir
quanto autorizar a concentracao de quotas, chegando ao limite de pertencerem
integralmente a um s6 quotista”.

Entende que a alienacéo dos bens imoveis, que decorreria da sua utilizacéo
para integralizacdo das cotas do fundo a ser criado, ja esta previamente autoriza-
do, em decorréncia do permissivo geral constante da LCE 1.010/2007 ">

13 Referéncia que se pressupde seja ao artigo 34, paragrafo unico, da lei complementar citada.
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Sobre o regime juridico desse patrimonio imobiliario transferido ao fundo, o
parecer em comento advoga a tese de que “a pratica subsequente de atos de gestao
ou alienacédo pela entidade administradora, na qualidade de proprietaria fiducia-
ria, estd sujeita a disciplina do direito comum”, ndo estando, portanto, submetida
“aos ditames do direito publico, notadamente o procedimento licitatorio”. Para
afastar “qualquer resquicio de simulacdo, caracterizado pela tentativa de fuga aos
rigores do direito publico”, entende ser suficiente que “a decisao administrativa
pela adocao da estrutura do Fundo de Investimento Imobiliario ( ... ) [seja] devi-
damente justificada sob a 6tica do interesse publico secundario ou patrimonial”.
Alerta que deve a Administracao “sopesar os custos de transacao inerentes ao
modelo proposto, notadamente os de natureza fiscal, uma vez que os iméveis de
titularidade da SPPREV, quando transferidos ao Fundo de Investimento Imobilia-
rio, ndo estarao mais ao amparo da imunidade constitucional tributaria”.

A despeito das consideracoes que aduz, o proprio parecer CJ/SF 169/2011
recomenda a oitiva da Subprocuradoria Geral da Area da Consultoria sobre o
meérito da peca opinativa.

O Parecer PA n®58/2012, ora em exame, conclui favoravelmente a pretensao,
desde que haja autorizacéo legislativa especifica.

Com a devida vénia dos ilustres e cultos pareceristas, no entanto, discordo
das premissas em que se escoram.

Fundo de Investimento, como definido no artigo 2° da Instrucao CVM n°
409, de 18 de agosto de 2004, “é uma comunhéo de recursos, constituida sob
a forma de condominio, destinado a aplicacdo em titulos e valores mobiliarios,
bem como em quaisquer outros ativos disponiveis no mercado financeiro e de
capitais”. Dessa definicdo, além da ideia de condominio, ¢ de se destacar que o
objetivo do fundo é reunir recursos esparsos no mercado para lhes garantir ren-
tabilidade'.

O Fundo de Investimento Imobiliario (FII) esta previsto na Lei n® 8.668, de
25 de junho de 1993, de ambito nacional, regulamentada pela Instrucao n° 472,
de 31 de outubro de 2008, da Comissao de Valores Mobiliarios.

Nos termos dessa normatizacao, o FII é um condominio de recursos captados
no mercado por meio do Sistema de Distribuicio de Valores Mobiliarios (Lei

14 Fundo de investimento, como definido em apostila do Instituto Educacional BM&FBovespa, “é um con-
dominio que retne recursos de um conjunto de investidores (cotistas) com o objetivo de rentabiliza-los
através da aquisicao de uma carteira de titulos ou valores mobiliarios no mercado financeiro. Os cotistas
de um fundo normalmente tém os mesmos interesses e objetivos ao investir suas economias no mercado
financeiro e de capitais”.
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6.385, de 7 de dezembro de 1976), destinando-se a aplicacio em investimen-
tos imobiliarios (artigos 1° e 2° da Lei 8.668/93 e 2°, caput, da Instrucao CVM
472/2008). Ao adquirir uma cota, o investidor beneficia-se da rentabilidade do
conjunto de bens que integram o patrimonio do fundo. Permite-se, por esse me-
canismo, que o pequeno investidor possa ver seus valores aplicados no mercado
imobiliario, que, de outro modo, estaria fora do alcance de um investidor indivi-
dual. Como assinala Arnold Wald, escorado em licao de Maria Irene Carvalho, de
modo indireto, os pequenos aplicadores podem investir seus recursos em cartei-
ras de ativos financeiros bastante diversificados e, portanto, com menores riscos
do que se investissem diretamente no mercado imobiliario®.

Os imoveis que integram o patrimonio do fundo sao de propriedade fiducia-
ria da instituicdo administradora (arts. 6° e 7° da Lei 8.668/1993) sem, no entan-
to, integrar seu ativo (art. 72, I). Em caso de alienacdo dos imdveis, os recursos
resultantes da alienacao constituem patrimonio do fundo (art. 9° e par. tnico
da Lei 8.668/93). Afirma Arnold Wald que “a propriedade dos bens pertence ao
Fundo e as quotas é que sdo da propriedade dos condominos'®. Assim, os bens
imoveis seriam alienados pela SPPREV, em favor do Fundo, recebendo a autar-
quia, como remuneracdo, cotas representativas de sua participacao. Nos termos
da legislacao, ainda que a alienacao ocorra em beneficio do fundo, o proprietario
dos iméveis ¢ a instituicao gestora. E bem verdade que a legislacao criou a especi-
fica figura do “proprietario fiduciario”, o que lhe da caracteristicas especiais, mas
que nao chegam a ser relevantes para o aspecto que se esta tentando ressaltar, no
sentido de que a autarquia deixaria de ser a proprietaria dos imoveis ao instituir
o fundo. Tanto assim é que o Superior Tribunal de Justica ja decidiu que o sujeito
passivo do lancamento tributario relativo ao IPTU incidente sobre os imoveis que
compoem o fundo de investimento imobiliario nao é o préprio fundo, mas sim o
detentor da propriedade fiduciaria. Em acordao relatado pelo Ministro Teori Za-
vascki ficou assentado que o “contribuinte do IPTU é o proprietario do imével, o
titular do seu dominio ttil, ou o seu possuidor a qualquer titulo, na forma do art.
34 do CTN. Ora, os fundos de investimento imobiliario sio comunhio de recur-
sos captados por meio do Sistema de Distribuicdo de Valores Mobiliarios, desti-
nados a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios (art. 1°, da Lei n® 8.668/93),
constituidos sob a forma de condominio fechado. Serao geridos por instituicoes
administradoras que adquirem os bens, em cardter fiducidrio (art. 6°). Os bens
integrantes do patrimonio do Fundo de Investimento, em especial os imoveis,
sao mantidos sob a propriedade fiduciaria da instituicao administradora (art. 7°).
Nao é necessario qualquer esforco de raciocinio para se concluir que a institui-

15 Da natureza juridica do Fundo Imobiliario, Revista Forense. Rio de Janeiro, v. 309, jan.fev.mar/1990, p. 12.

16 Da natureza juridica do Fundo Imobiliario, Revista Forense. Rio de Janeiro, v. 309, /=jan.fev.mar/1990, p. 11.

58 BOLETIM CEPGE, S&o Paulo, v. 38, n. 1, p. 41-74, janeiro/fevereiro 2014



Parecer da Procuradoria Administrativa

cao administradora do fundo é a titular do dominio dos imoéveis, que, inclusive,
realiza venda direta, na forma do art. 92, da referida lei. Sendo assim, correto o
entendimento sufragado na respeitavel sentenca no sentido de que a administra-
dora do fundo de investimento imobilidrio é contribuinte de IPTU relativamente
aos imoveis que o compoem”’ (sem destaque no original).

Em suma, o Fundo Imobiliario é um produto financeiro, destinado a captar
recursos no mercado para viabilizacao de empreendimentos imobiliarios, nor-
malmente de grande porte. E, pois, um mecanismo idealizado para permitir o in-
vestimento coletivo de capitais, captados no mercado. Como aponta Joao Carlos
Ferreira Fernandes, o “FII nao é mais do que um produto financeiro alternativo
as habituais formas de aplicacao das poupancas dos investidores, designadamente
em depositos bancarios e no investimento direto no mercado de capitais™®.

Assim delimitado o tema, bem se vé que ndo se amolda ele as finalidades
desejadas pela autarquia estadual.

Condominio, na classica licio de Caio Mario da Silva Pereira, se da “quando
a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual
direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes””. Nos termos da ex-
pressa licdo do autor, a nocao de condominio “compreende o exercicio do direito
dominial por mais de um dono, simultaneamente”*°.

Outra nao ¢ a licdo de Orlando Gomes. Assinala o autor que “a mesma coisa
pode ser objeto de direito real pertencente simultaneamente a varias pessoas.
Nesse caso a relacdo juridica tem sujeito plural, caracterizando-se pela indivisao
do objeto e divisao dos sujeitos. E o direito sobre a coisa que se reparte entre di-
versas pessoas”. A isso denomina-se condominio?!.

Se assim ¢, nao se vislumbra como poderia existir um condominio com ape-
nas um dono, que é o que aconteceria se admitida a existéncia de um fundo de
investimento com cotista unico.

A ilacao que se pretende tirar da regra do artigo 15, inc. IX, da Instrucao
CVM n® 47212008, com a devida vénia das cultas opinides em sentido contrario,
nao se mostra factivel. A regra prevé a possibilidade de o regulamento do fundo

17 STJ, Primeira Turma, Recurso Especial 814253/RS, j. 22.2.2011, DJ 28.2.2011.

18 Fundos de investimento imobiliario, in: Temas de Contabilidade, fiscalidade, auditoria e direito das socie-
dades. Disponivel em www.jmmsroc.ptldownloads/l0anos/05.pdf..acessoem6.11.2012.

19 Instituicoes de direito civil. Vol. IV. 33. ed., Rio de Janeiro: Forense, 1978, p. 160.
20 Ob. cit., p. 159/160.

21 Direitos reais. Tomo 1. Rio de Janeiro-Sao Paulo: Forense, 1969, p. 262.
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fixar “critérios para a subscricao de cotas por um mesmo investidor”, o que nao
é sinonimo de admissao de cotista unico. A regra parece referir-se a concentracao
de cotas, o que nao leva necessariamente ao cotista tnico.

Uma interpretacdo que contrarie a propria natureza do instituto nao pode
ser prestigiada.

O Parecer CJ/SF n° 16912011 refere-se a situacdes em que o mercado admiti-
ria cotista inico, nenhuma delas, no entanto, refere-se a Fundo de Investimento
Imobiliario. De qualquer sorte, apenas a CVM — Comissao de Valores Mobiliarios,
autarquia federal, instituida pela Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, pode-
ria conclusivamente opinar sobre a possibilidade de existéncia de cotista tnico.
Nada ha nos autos que permita concluir que isso ocorreria®’.

Existem, assim, sérias e consistentes duvidas sobre a utilizacdo do Fundo de
Investimento Imobiliario com a finalidade preconizada pela SPPREV. Pelo que se
depreende dos autos, pretende ela apenas uma forma mais eficiente de gestdo do
patrimonio publico, dadas as dificuldades operacionais que enfrenta. Ocorre que
o FII ndo se amolda bem a essa finalidade, na medida em que é um instrumento
de mercado para captacao de recursos que viabilizem a existéncia (edificacdo e
gestao) de empreendimentos imobiliarios. Na pratica do mercado, é instrumento
utilizado para viabilizacdo de grandes empreendimentos, potencialmente gera-
dores de receita suficiente para atrair investidores e pagar os custos proprios do
fundo (em geral, os fundos investem em shopping centers, hotéis, edificios co-
merciais, galpoes industriais, e outros empreendimentos imobiliarios do género).
Nenhum elemento traz os autos que sinalize que os bens imoveis da autarquia
tém caracteristicas rentaveis para os investidores. Ao contrario, constou do Oficio
SPPREV 219/2010, subscrito pelo senhor Secretario Executivo, ao se referir aos
imoveis a serem integrados ao patrimonio da SPPREV que “para a quase totalida-
de dos imoveis, [ a | alienacao direta tende a ser infrutifera ou nao tao compensa-
dora ( ... ), em face da situacao peculiar de cada um e a pouca agilidade do Poder
Puablico para adotar solucodes especificas”.

Por si, esse elemento parece afastar a pretenséo inicial. Existem outros aspec-
tos, ainda, a serem considerados.

Pelo que exsurge dos autos, pretende a SPPREV, na verdade, se desfazer des-
se patrimonio imobilidrio, total ou parcialmente. A alienacao de bens do fundo
pode ser feita pelo gestor do FII, nos termos da normatizacao aplicavel, mas néo

22 Preveé o artigo 4° da Lei n® 8.668/1993 que compete 2 CVM “autorizar, disciplinar e fiscalizar a constitui¢do,
o funcionamento e a administracdo dos Fundos de Investimento Imobiliario, observadas as disposicoes
desta lei e as normas aplicaveis aos Fundos de Investimento”.
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se pode admitir a constitui¢do de um FII para essa finalidade especifica. Essa hi-
potese poderia ser tida como desvio de finalidade.

Outro problema que pode ser colocado, como analisado no Parecer CJ/SF n®
169/2011, é se o regime juridico a ser adotado nessa alienacao é de direito publico
ou de direito privado.

Sustenta o parecer CJ/SF n® 169/2011 que poderao ser usadas as regras do
mercado privado. Sobre esse relevante aspecto, algumas consideracdes devem ser
feitas.

A alienacao de bens publicos, nos termos da Lei 8.666, de 21 de junho de
1993, sujeita-se “a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera
precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas: 1- quando imoéveis, de-
pendera de autorizacédo legislativa para orgdos da administracéo direta e entida-
des autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive as entidades paraestatais,
dependera de avaliacao prévia e de licitacio na modalidade de concorréncia, dis-

pensada esta” nos casos que arrola nas alineas “a” a “i” do inciso I do artigo 17.
Nenhuma dessas hipoteses de dispensa de licitacdo amolda-se ao caso em exame.

Assente-se, desde logo, para afastar eventual duvida futura, que a hipotese
prevista na alinea “a”, relativa a dacdo em pagamento nao tem qualquer aplicacao
a espécie. Nesse instituto obrigacional, o credor concorda em receber prestacio
diversa da que lhe é devida (CC, art. 356). Essa hipotese nao se confunde com a
integralizacao das cotas do fundo imobiliario por meio de bens imoveis.

A dacdo em pagamento, ensina a doutrina civilista, pressupoe (i) a existéncia
de uma divida vencida, (ii) o consentimento do credor, que nao esta obrigado a
receber coisa diversa da inicialmente pactuada; (iii) a entrega de coisa diversa da
devida; (iv) a vontade de solver a divida?>.

No caso da integralizacao de cotas do fundo com bens imoéveis, nao ha uma
divida vencida, cujo adimplemento se da com coisa diversa da inicialmente pac-
tuada e a qual o credor nao estaria obrigado a receber. O que existe é a possibi-
lidade de a obrigacéo ser desde logo adimplida com o imoével, situacdo bastante
diversa, portanto. Dispde o artigo 11, caput, da Instrucao CVM 472/2008, que “a
integralizacao das cotas sera efetuada em moeda corrente nacional admitindo-se,
desde que prevista no regulamento do fundo, a integralizacao em imoveis, bem
como em direitos relativos a imoveis”.

23 Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho. Novo curso de direito civil. Obrigacdes. 3. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2003, p. 192-193.
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Ensina a doutrina que a dacao em pagamento “néo se confunde com a plura-
lidade de prestacoes existentes nas obrigacoes alternativas”, em que “a diversida-
de de prestacdes esta prevista no proprio titulo da obrigacao®*.

Decorre do exposto que para a alienacdo de bens imoveis publicos nao basta
a autorizacdo legislativa e a prévia avaliacao. E necessdrio que exista um processo
competitivo em que se assegure ampla oportunidade de participacao aos inte-
ressados, garantida a fiel observancia dos principios regedores da Administracéo
Publica. Nao basta a alienacdo pelo valor de mercado apurado em laudo avalia-
torio. E necessario que se apure, por meio da competi¢ao propria do processo
licitatorio, o melhor preco possivel.

A necessaria licitacao para alienacdo dos bens imoveis da autarquia, a ser rea-
lizada na modalidade concorréncia (art. 17, I, Lei 8.666/1993) nio se confunde
com a licitacdo para escolha do administrador do FII, nos moldes propostos pela
minuta de edital anexada aos autos®.

Ora, no caso da criacéo do Fl1I, a transferéncia da propriedade dos bens se da
com a integralizacao das cotas do fundo com o referido patrimonio imobiliario. A
partir desse momento, o gestor do fundo, na qualidade de proprietario fiduciario,
podera alienar esse patrimonio de acordo com as regras regulamentares (art. 9°
da Lei 8.668/1993).

Nessa linha de argumentacéo, é razoavel supor que, nesse caso, com a alie-
nacdo dos bens da autarquia ao fundo, estes deixaram de ser publicos e as regras
e procedimentos de alienacdo a ser seguidos sdo de direito privado. Por esse ra-
ciocinio, chegar-se-ia a conclusao de que as normas a serem adotadas pelo fundo
para alienacao dos imoveis sao realmente de direito privado, porque o proprieta-
rio deles nao mais é a autarquia, que teria substituido a propriedade dos imoveis
pela titularidade das cotas. Ocorre que esse mesmo raciocinio leva a um 6bice
que parece intransponivel para a incorporacao dos bens da SPPREV a um FII: se a
integralizacao das cotas implica a transferéncia da propriedade dos bens imoveis,
devem ser observadas as regras da lei de licitacoes para tanto.

24 Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho. Novo curso de direito civil. Obrigacoes.
3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p. 192.

25 A licitacdo pretendida é para contratacdo de “servicos técnicos especializados de asses-
soria financeira, para assessorar o IPESP/CBPM e SPPREV na estruturaco, constituicéo,
administracdo, registro e colocacido junto ao mercado de capitais, cotas de um Fundo de
Investimento Imobiliario — FII, destinado a gestao de patrimonio imobiliario, visando a
sua rentabilidade e liquidez”.
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Em suma, a integralizacdo das cotas com os bens da autarquia implica a alienacao
dos mesmos e esta alienacdo ndo prescinde da realizacao de procedimento licitatorio.

Se a autarquia pretende vender seu patrimonio imobiliario, devera utilizar-
-se das regras proprias da lei de licitacdes. Se pretende manter seu patrimonio,
podera buscar a profissionalizacao da gestao desses bens.

Por todo o exposto, deixo de endossar o Parecer PA n® 58/2012, concluindo
pela inviabilidade da solucdo preconizada pela SPPREV, relativa a instituicdo do
FII, na forma pretendida.

Encaminhe-se o processo a analise da Subprocuradoria Geral do Estado Con-
sultoria.

Sao Paulo, 08 de novembro de 2012.

DORA MARIA DE OLIVEIRA RAMOS
Procuradora do Estado Chefe

Procuradoria Administrativa
OAB/SP 78.260
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PROCESSO: SPPREV N© 93.777/2010 — GDOC N© 12092- 925814/2010

INTERESSADO: SAO PAULO PREVIDENCIA — SPPREV

ASSUNTO: ADMINISTRACAO DO USO DE IMOVEIS. FUNDO DE INVES-
TIMENTO IMOBILIARIO.

Antes da apreciacao do Parecer PA n® 58/2012, encaminhe-se a Coordenado-
ria de Assuntos Fundiarios para analise e manifestacao.

SubG.Cons., 11 de dezembro de 2012.

ADALBERT ROBERT ALVES
Subprocurador Geral do Estado
Area da Consultoria Geral
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REFERENCIA: GDOC 12092-925814/2010 (ACOMPANHA: 16847-1630113/2012)
INTERESSADO: SAO PAULO PREVIDENCIA — SPPREV
ASSUNTO: PROPOSTA DE CONSTITUICAO DE FUNDO IMOBILIARIO

Sr. Subprocurador Geral da Area da Consultoria Geral,

Os autos vieram a essa Coordenadoria para prévia analise de proposta de
contratagdo de servicos técnicos-especializados para viabilizar a estruturacio,
constituicao e administracdo de um Fundo de Investimento Imobiliario, cujas
quotas seriam integralmente subscritas pela SPPREV e integralizadas com os imo-
veis que compdem seu patrimonio.

A proposta foi objeto de exame pela Consultoria Juridica da Secretaria da Fa-
zenda e pela Procuradoria Administrativa, que proferiu o Parecer de n® 58/2012,
que sera apreciado apos a presente manifestacao.

Antes de comentar a proposta apresentada, cumpre tecer breve analise da
situacdo patrimonial da autarquia.

Em 1° de junho de 2007 foi editada a Lei Complementar Estadual n° 1010,
por meio da qual foi instituida a Sdo Paulo Previdéncia — SPPREV, autarquia de
regime especial, que passou a ser a entidade gestora unica do Regime Proprio de
Previdéncia dos Servidores Publicos titulares de cargos efetivos — RPPS e do Regi-
me Proprio de Previdéncia dos Militares do Estado de Sao Paulo — RPPM.

De acordo com o artigo 37, inciso I, da referida Lei Complementar, foi deter-
minada a transferéncia do patrimonio do Instituto de Previdéncia do Estado de
Séo Paulo — IPESP?*® e da Caixa Beneficente da Policia Militar — CBPM para a Sao
Paulo Previdéncia — SPPREV, a fim de que passe a integrar o Fundo Previdenciario
cuja instituicao foi autorizada pelo mesmo diploma legal (art. 31).

Assim dispde o artigo 37:
Artigo 37 — Fica o Poder Executivo autorizado a:

I — transferir para a SPPREV o acervo patrimonial do IPESP e da CBPM, relativos ds com-
peténcias que lhe sao atribuidas por esta lei complementar, de acordo com o cronograma
referido no artigo 36 desta lei complementar;

26 ! Por for¢a das disposicoes contidas na Lei Estadual 14016/210, o Instituto de Previdéncia Social do Estado
de Sao Paulo passou a denominar-se Instituto de Pagamentos Especiais do Estado de Séo Paulo, também
identificado pela sigla IPESP, mantidas as suas atribuicoes de natureza nao previdenciaria, uma vez que as
funcoes previdenciarias foram transferidas a SPPREV.
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II — transferir para a SPPREV o acervo patrimonial das Secretarias de Estado e das
entidades da Administracdo indireta do Estado, relativos as competéncias que lhe
sdo atribuidas por esta lei complementar, de acordo com o cronograma referido no
artigo 36 desta lei complementar;

I1II — remanejar, transferir ou utilizar os saldos orcamentarios do IPESF, da CBPM,
das Secretarias de Estado e das entidades da Administracao indireta do Estado, para
atender as despesas previdenciarias e de instalacdo e estruturacdo da SPPREV.

Entendeu-se, no ambito da Procuradoria Administrativa®’ desta Instituicao?®,
que o comando legal que previu a transferéncia do patrimonio imobiliario do
IPESP e da CBPM a SPPREV tinha natureza cogente, ou seja, consubstanciou-se,
em verdade, em transferéncia “ex vi legis”.

Com base nesse entendimento, inclusive, essa Coordenadoria ja sugeriu
que sejam empreendidas gestoes junto a Corregedoria Geral da Justica para
que se autorize aos Cartorios de Registro de Imoveis competentes que lancem,
a margem das matriculas®® correspondentes: (a) a averbacdo da Lei Comple-
mentar Estadual 1010/2007, que ensejou a transferéncia do patrimonio do
IPESP e da CBPM para a SPPREV; (b) o registro da transferéncia do imovel para
o patrimonio da SPPREV.

No que concerne ao patrimoénio do IPESP, nao parece haver margem de du-
vida sobre o alcance da norma legal, tendo em vista que as funcoes da autarquia

estdao restritas a gestdo das carteiras nao previdencidrias cuja extincdo nao foi
autorizada™:

Inexistindo patrimonio da autarquia atrelado a essas carteiras, pode-se bem
concluir que a edicao da LC 10/2007 ensejara a formalizacdo da transferéncia da
integralidade do patrimonio do IPESP a SPPREV, ressalvando-se eventuais obriga-
coes contratuais assumidas em relacdo a determinados imoveis.

E verdade, inclusive, que a LC 1010/2007 previa, em sua redacéo original, a
extincao do IPESP?!, o que foi superado em razao do artigo 34, da Lei 13549/2009.

27  Parecer PA 194/2008.

28 Que, por for¢a do artigo 99, inciso 1, da Constitui¢do do Estado de Sdo Paulo, representa as autarquias
estaduais judicial e extrajudicialmente.

29  Solicitando prévia abertura quando a aquisicdo do IPESP constar de Transcricao.

30 Carteira de Previdéncia das Serventias Notariais e de Registro (Lei 14016/2010); e Carteira dos Advogados
(Lei 13549/2009).

31 Artigo 40 — 12 — Concluida a instalacdo da SPPREYV fica extinto o IPESP, sendo suas fun¢des nao previden-
cidrias realocadas em outras unidades administrativas, conforme regulamento. (Revogado pelo artigo 34, da
Lei 13549/2009).
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No que concerne a CBPM, a situacao parece um pouco distinta, como ja
introduz a leitura do paragrafo 2°, do artigo 40, da LC 1010/2007:

Artigo 40 — A SPPREV devera estar instalada e em pleno funcionamento, tendo assu-
mido a administracdo e execucio de todas as atividades que lhe sdo conferidas nos
termos desta lei complementar, inclusive no que se refere aos Poderes Judiciario e
Legislativo, e ao Ministério Publico, em até 2 (dois) anos apos a publicacdo desta lei
complementar, periodo no qual os 6rgaos, entidades e unidades dos Poderes Exe-
cutivo, Judiciario e Legislativo, e do Ministério Publico, deverdo fornecer a SPPREYV,
mensalmente, as informacoes relativas a dados cadastrais e folha de pagamento dos
seus membros e servidores publicos, ativos e inativos, dos militares do servico ativo,
dos agregados ou licenciados, da reserva remunerada ou reformados, necessarias ao
atendimento das exigéncias contidas na Lei federal n® 9.717, de 27 de novembro
de 1998, com alteracdes introduzidas pela Lei federal n® 10.887, de 18 de junho de
2004, e regulamentacao propria.

§ 1°— revogado.

§ 2° — As funcdes previdencidrias da CBPM serdo transferidas para a SPPREV, perma-
necendo a CBPM com as suas funcoes ndo previdencidrias, na forma a ser definida em
regulamento.

Ou seja, nao parece ter sido questionado se a CBPM continuaria a existir e
a desempenhar suas funcoes nao previdenciarias (Lei 452, de outubro de 1974).

A regra contida no paragrafo 2° do artigo 40 deve, portanto, s.m.j., ser consi-
derada por ocasido do conteudo que se extrai da leitura do artigo 37, inciso I, que
determinou a transferéncia a SPPREV do acervo patrimonial da CBPM, “relativos
as competéncias que lhe sao atribuidas por esta lei complementar”.

E dizer, parece necessario fazer a identificacio do patrimonio da CBPM
que se presta a dar lastro as fung¢oes previdenciarias transferidas a SPPREV, o
que implica a analise da origem dominial dos bens. Caso contrario, estar-se-ia
admitindo o completo esvaziamento do patrimonio de uma autarquia estadual
em atividade.

Essa questdo esta, inclusive, em analise pela D. Procuradoria Administrati-
va’?, para que seja, afinal, delimitado o patrimonio da CBPM que foi transferido
a autarquia.

De qualquer forma, s.m.j., o Decreto 57.181, de 29 de julho de 2011 (fls.
128/136), que lista os bens da CBPM transferidos a SPPREV, néo se presta a fina-

32 GDOC 1000816-417646/2012 e apensos.
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lidade indicada naquele ato. A uma, porque a transferéncia se deu “ex vi legis”,
carecendo apenas de formalizacao da alienacéo, e a duas, porque se assim nao fos-
se, o decreto nao seria o veiculo legal adequado para levar a efeito a transferéncia
dominial dos referidos imoveis™.

E bem verdade que a perfeita identificacio do patrimonio imobilidrio da
SPPREV pode ser feita posteriormente, ou seja, nao é questao prejudicial a cons-
tituicdo do Fundo Imobiliario pretendido.

No entanto, o esclarecimento visa apenas a evitar a adocdo de premissas
equivocadas, tal como a que consta de fls. 03, afirmando que o Grupo de Tra-
balho criado pela Resolucao Conjunta SF/SEP/SSPIPGEIIPESP/CBPM 0112007,
teria estabelecido quais imoveis do IPESP e da CBPM deveriam ser transferidos
a SPPREV.

Lancada a informacéo de que o patrimonio da SPPREV nao esta perfeitamen-
te identificado, bem como que demanda regularizacao, passo agora a analise dos
demais pontos levantados nesses autos.

De acordo com o informado pela SPPREV, a alienacdo individualizada dos
bens da autarquia nao tem se mostrado providéncia efetiva para alcance da liqui-
dez almejada para o Fundo Previdenciario cuja constituicdo foi autorizada pela
LC 1010/2007.

Afirma, assim, que a constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio
(FII) permitiria obtencdo de melhor rentabilidade desses ativos.

Referido Fundo de Investimento Imobiliario seria instituido na forma da Lei
8.668, de 25 de junho de 1993, esta que estabelece que os recursos captados sio
aplicados em empreendimentos imobiliarios (abrangendo posterior alienacao).

Sem prejuizo das anteriores andlises, ndo me pareceu de facil identificacao
a viabilidade juridica e econdmica do modelo, parecendo, salvo engano, que se
pretende, em verdade, que o FII promova a alienacdo onerosa dos imdveis em
substituicdo a autarquia (na medida em que os bens passariam a pertencer a ins-
tituicdo administradora do referido fundo).

Nao ha elementos que demonstrem a atratividade da administracao do patri-
monio (estudo vocacional dos referidos imoveis), nem que se pretenda a aplica-
cao em empreendimentos imobilidrios, o que iria ao encontro da disciplina legal

33 Ainda que o posicionamento dessa Coordenadoria seja pela prescindibilidade do registro para comprovacéo
da propriedade dos imoveis publicos, para a transferéncia dos mesmos, ou seja, alienacao, é necessario
observar a Lei 6.015/73, que se alinha com a exigéncia de forma solene prevista no codigo civil.
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dos FII. Fica a impressao de que o FII, em verdade, cuidaria de alienar os iméveis
que pertencem a autarquia sem, contudo, a necessidade de observar as normas da
Lei 8.666/93, as quais esta adstrita a SPPREV.

Nao se esta a afirmar existir qualquer impedimento aprioristico na estrutu-
racdo de um Fundo de Investimento Imobilidrio no ambito da Administracdo
Publica, mas a proposta tal como posta (com o claro fim de alienacao onerosa),
ndo possui o condao de transpor a necessidade de observancia da Lei 8.666/93,
como bem observado pela D. Chefia da Procuradoria Administrativa.

A modelagem indicada parece se consubstanciar em alternativa a vida direta
dos imoveis pela autarquia, sem que os requisitos legais para a constituicdo do FII
no caso concreto tenham sido claramente identificados.

A par da necessidade de identificacdo dos imoveis que foram transferidos
a SPPREYV, a existéncia de autorizacdo legislativa para a alienacao onerosa, que
entendo veiculada pela LC 1010/2007, nao é o tunico requisito a ser cumprido,
sendo necessaria a observancia de procedimento licitatorio para tanto (que nao
se confunde com o procedimento de licitacdo que se pretende instaurar para a
contratacao da assessoria que estruturaria o FII, por clara diversidade de objeto).

No mesmo sentido, as observacdes da D. Chefia da Procuradoria Adminis-
trativa quanto a inviabilidade juridica de Fundo de Investimento Imobilidrio com
quotista tnico esgotaram o tema, acrescendo a necessidade de amadurecimento
da proposta.

Com essas observacdes, restituo os autos para conclusio da analise do Pare-
cer PA 58/2012.

GPG, em 07 de janeiro de 2013.

CRISTIANA CORREA CONDE FALDINI
Procuradora do Estado Assessora
Coordenadora de Assuntos Fundiarios

BOLETIM CEPGE, S&o Paulo, v. 38, n. 1, p. 41-74, janeiro/fevereiro 2014 69



REFERENCIA: GDOC12092-925814/2010(ACOMPANHA: 16847-1630113/2012)

INTERESSADO: SAO PAULO PREVIDENCIA - SPPREV

ASSUNTO: SAO PAULO PREVIDENCIA — SPPREV. CONSTITUICAO DE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. LEI 8.668/93. RE-
SOLUCAO CVM 472/2008. ALIENACAO DE PATRIMONIO DE
AUTARQUIA. SUBMISSAO A NORMAS DE DIREITO PUBLI-
CO. LEI 8.666/93. IMPOSSIBILIDADE DE QUOTISTA UNICO.
INVIABILIDADE JURIDICA NO CASO CONCRETO.

Cuida-se de proposta de contratacdo de servicos técnicos-especializados para
viabilizar a estruturacdo, constituicdo e administracdo de um Fundo de Investi-
mento Imobilidrio, cujas quotas seriam subscritas exclusivamente pela SPPREV e
integralizadas com os imoveis que compdem seu patrimonio.

A proposta foi objeto de exame pela Consultoria Juridica da Secretaria da Fa-
zenda (fls. 103/114); pela Procuradoria Administrativa, que proferiu inicialmente
o Parecer de n® 54/2011, indicando a necessidade de colher mais elementos sobre
a questao e, posteriormente, o Parecer de n°® 58/2012, que ora se aprecia.

No ambito da Procuradoria Administrativa, foi inicialmente lancado o enten-
dimento da viabilidade da constituicdo do FII, condicionada a existéncia de lei
autorizadora especifica, sendo que os custos adicionais deveriam ser suportados
por recursos orcamentarios da interessada (SPPREV), ndo sendo admitida a utili-
zacao do produto da alienacdo dos imoveis para tanto.

A D. Chefia da Procuradoria Administrativa discordou da analise juridica,
desconstruindo premissas postas pelas pecas opinativas anteriores e concluindo
pela inviabilidade da solucdo proposta pela SSPPREV de constituicido do fundo
(fls. 157/166).

Assim, esclareceu a manifestacao que haveria alienacao do patrimonio da
autarquia ao Fundo, cuja instituicao gestora passaria a ser a titular do dominio fi-
duciario dos bens imoveis (nos termos do artigo 6°**, da Lei 8.668/93), na medida
em que os FII's sao desprovidos de personalidade juridica, restando a autarquia a
titularidade das quotas representativas da participacao do ente.

Na mesma linha, concluiu sobre a impossibilidade de constituicdo de um
Fundo em que houvesse apenas um titular para todas as quotas, na medida em
que se pressupde a pluralidade de participantes quando se trata de condominio

34 Art. 6% O patrimonio do Fundo sera constituido pelos bens e direitos adquiridos pela Instituicao adminis-
tradora, em carater fiduciario.
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(forma de constituicao do FII), ndo aplicando a norma do artigo 15, IX, da Instru-
cao CVM 472/2008, o alcance permitido pela Consultoria Juridica da Secretaria
da Fazenda.

Possibilidade de subscricdo de quotas por um mesmo investidor difere da
viabilidade de subscricéo de todas as quotas do FII por um mesmo titular.

Ainda, aduz haver duvidas quanto a aplicabilidade do FII para a finalidade
pretendida pela SPPREV, ainda que represente uma forma mais eficiente de ges-
tao, opinando pela incidéncia do regime juridico de direito ptblico para promo-
ver a alienacao do patrimonio da SPPREV.

Também foi colhida manifestacio da Coordenadoria de Assuntos Fundia-
rios (fls. 168/173), que lancou esclarecimentos sobre a constituicdo do patri-
monio imobilidrio da SPPPREYV, inclusive afastando a premissa de que o Decre-
to 57.181/2011 teria promovido a transferéncia de bens aquela autarquia, bem
como, no mais, endossou a conclusido da D. Chefia da Procuradoria Administra-
tiva.

Pelos elementos constantes dos autos, restou salientado que a constituicéo
do FII visa, em verdade, a alienacao onerosa do patrimonio da autarquia, nao se
subsumindo nas finalidades legais previstas para a criacdo de um fundo.

Vieram aos autos oficio da Secretaria da Fazenda (P n® 107/2013), ratificando
o entendimento anterior de que a criacdo de um Fundo de Investimento Imobi-
liario com o patrimonio da SPPREV prescindiria de autorizacao legislativa espe-
cifica, até porque o artigo 34, caput e paragrafo tnico, da Lei Complementar
1010/2007 supriria essa suposta necessidade.

Por meio desse oficio, ainda, a SPPREV aduz o cabimento da figura do quo-
tista unico, invocando a Instrucio CVM 409/2004, bem como sustenta a nao
aplicacao da Lei de licitagoes a espécie.

No que concerne a figura do quotista tnico, acrescente-se as ponderacoes ja
lancadas os seguintes aspectos.

A Instrucao CVM 409/2004, que estabelece as normas gerais que regem a

35 “Artigo 34 — A gestao dos bens iméveis do fundo a que se refere o artigo 31 desta lei complementar sera
realizada visando compatibilizar a diversificacéo dos investimentos  legislacao e regulamentacéo aplicaveis,
de modo a obter melhor rentabilidade.

Paragrafo unico — Fica autorizada a alienacdo ou oneracéo dos bens iméveis dotados ao fundo a que se
refere o artigo 31 desta lei complementar, devendo tal alienacdo ou oneracao observar os valores praticados
pelo mercado imobiliario e reverter em seu beneficio.”
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constituicdo, a administracdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacoes
dos fundos de investimento, dispde, no artigo 1°, inciso XIII, que os Fundos de
Investimento Imobiliario ficam excluidos dessa disciplina.

De qualquer forma, ainda que se entenda por aplicavel a Resolucao CVM
409 para esse aspecto do FII, ou seja, naquilo que nao estiver expressamente
tratado nos atos normativos especificos, as disposicoes que tratam dos Fundos
Exclusivos (art. 116, com redacdo dada pela Resolucdo CVM 413/2004 e artigo
111-A, com redacdo dada pela Resolucdo CVM 450/2007), sao os constituidos
para receber aplicacoes exclusivamente de um tnico cotista. Essa situacao nao
veio retratada na Resolucdo CVM 472/2008, de modo que nao pode ser presu-
mida para os FII5s.

Interpretacao diversa demandaria existéncia de norma expressa que pudesse
alterar a presuncao de que o fundo de investimento é um condominio de investi-
dores, ndo apenas um condominio de quotas.

No que concerne a aplicabilidade da Lei 8.666/93, nao obstante os esclareci-
mentos constantes do oficio oriundo da SPPREV (107/2013), nao se vislumbrou
a subsuncio da situacdo concreta a finalidade de instituicio de Fundos de In-
vestimento Imobiliario, na medida em que consta expressamente dos autos que
a constituicdo do mesmo visa unica e exclusivamente a alienacao do patrimonio
da autarquia, diante da dificuldade de operacionalizacdo dessa modalidade de
disposicao de patrimonio diretamente pelo ente.

A situacao, tal como posta, interpde terceiro para promover alienacdo de
imoveis publicos que se submetem a Lei de Licitacdes.

De mais a mais, pretende-se alienacdo do patrimonio da autarquia para a
constituicao do Fundo ja que o titular do dominio passara a ser a instituicao ges-
tora do FII), sendo a SPPREV remunerada pelo produto dessa exploracao (leia-se,
venda) por meio de sua participacéo, ndo se garantindo que essa retribuicdo seja
equivalente ao valor de mercado dos bens (lembrando que a alienacao de iméveis
publicos esta sujeita a trabalho técnico de avaliacao para apuracao de valor de
mercado).

Até por isso, encontra fundamento a preocupacéo lancada pelo i. parecerista
da Procuradoria Administrativa quando indica a necessidade de autorizacao le-
gislativa especifica para a constituicao do FII, na medida em que a LC 1010/2007
ao autorizar a aliena¢do do patrimonio da autarquia deve ser interpretada em
consonancia com a Lei 8.666/93, que conduz a necessidade de avaliacao para
disposicao por valor de mercado (artigo 17, I Lei 8.666/93).
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Assim, ndo obstante as indicagdes de experiéncias bem-sucedidas listadas
pela SPPREV, cujos detalhes de estruturacao nao vieram aos autos, nos moldes
como sugerido, o FII pretendido nao encontra viabilidade juridica.

Nao se afasta a possibilidade de, amadurecida a finalidade e eventualmente
superados ou esclarecidos os entraves relativos a exclusividade pretendida, o as-
sunto volte a ser apreciado pela Procuradoria Geral do Estado.

Com essas consideracoes, encaminhe-se ao senhor Procurador Geral do Esta-
do, com proposta de aprovacao parcial do Parecer PA n® 58/2012, com as ressal-
vas apontadas pela D. Chefia da Unidade, considerando-se, ainda, o disposto na
manifestacdo lancada as fls. 168/173 pela Coordenadoria de Assuntos Fundiarios.

SubG. Consultoria, em 27 de janeiro de 2014.

ADALBERTO ROBERT ALVES
Subprocurador Geral do Estado
Area da Consultoria Geral
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REFERENCIA: GDOC 12092-925814/2010 (ACOMPANHA: 16847-1630113/2012)

INTERESSADO: SAO PAULO PREVIDENCIA - SPPREV

ASSUNTO: SAO PAULO PREVIDENCIA — SPPREV. CONSTITUICAO DE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. LEI 8.668/93. RE-
SOLUCAO CVM 472/2008. ALIENACAO DE PATRIMONIO DE
AUTARQUIA. SUBMISSAO A NORMAS DE DIREITO PUBLI-
CO. LEI 8.666/93. IMPOSSIBILIDADE DE QUOTISTA UNICO.
INVIABILIDADE JURIDICA NO CASO CONCRETO.

Com os inclusos subsidios e acréscimo da Subprocuradoria Geral do Estado —
Area da Consultoria, aprovo parcialmente o Parecer PA n® 58/2012.

Devolva-se este expediente a SECRETARIA DA FAZENDA, por intermédio de
sua Consultoria Juridica.

GPG, 28 de janeiro de 2014.

JOSE RENATO FERREIRA PIRES
Procurador Geral do Estado Adjunto
Respondendo pelo Expediente da PGE
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