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ENCARGOS GERAIS DO ESTADO.
DESAPROPRIACAO DE IMOVEL destinado
ao Centro de Lazer para Aposentados e
Pensionistas da PBPPREV, em
Massaranduba-PB.  Regularidade  com
ressalvas. Recomendag&o. Encaminhamento
de pecgas dos autos ao Ministério Publico
Comum para as providéncias que entender
pertinentes.

| ACORDAO AC2 TC 00970/2022

RELATORIO

Trata-se de processo formalizado a partir da decisdo contida no Item 5 do Acdérddo APL TC
0614/14, emitido pelo Tribunal Pleno quando do julgamento da Prestacdo de Contas, exercicio de
2009, da Secretaria de Estado da Administragcdao — Encargos Gerais do Estado, sob a responsabilidade
dos Srs. Gustavo Mauricio Filgueiras Nogueira e AntOnio Fernandes Neto, objetivando verificar a
legalidade da desapropriagdo do imdvel destinado ao centro de lazer para aposentados e pensionistas
da PBPREV, no Municipio de Massaranduba, no valor de R$ 1.810.000,00 (10,9 ha).

A Auditoria, em relatério fls. 24/25, datado de 09/03/16, informou que o Documento TC n®
12829/11 se encontra instruido com seguintes documentos:

1. Decreto n° 30.110/08, que “declara a utilidade publica, para fins de desapropriacao,
uma area de terras localizada as margens da BR 230, no municipio de Massaranduba,
e adota outras providéncias”;

2. Laudo de Avaliacao do imovel Fazenda Cajazeiras, em Campina Grande-PB; e
3. Escritura Publica de desapropriacao do imovel em comento.
Da analise feita na documentagdo, constata-se que o laudo de avaliagédo se encontra

incompleto, necessitando, portanto, notificacdo dos responsaveis pelos Encargos Gerais do Estado

(Secretaria de Estado da Administracdo) e Superintendéncia de Obras do Plano de Desenvolvimento
da Paraiba — SUPLAN, para que apresentem o referido laudo de forma completa, nos termos da NBR
14653-2, inclusive anexos, de modo a viabilizar a andlise da desapropriagdo do imovel.

O Relator determinou a notificacdo dos responsaveis, tendo os mesmos apresentado defesas
as fls. 33/35 (Simone Cristina C. Guimaraes) e 36/46 (Livania Maria da S. Farias).

A Auditoria, apds analise das defesas apresentadas, fls. 50/52, assim se pronunciou:

v Nao foi apresentada a Escritura PUblica de Compra e Venda do Imdvel avaliado;

v Na pesquisa de campo, para comparar precos de outros imdveis em relacdo ao

avaliado, também ndo consta nenhum registro (escrituras, propaganda em jornais,
etc.) destes imdveis da regido;

v O Laudo de Avaliagdo ja em seu inicio traz duvida quanto a localidade do Imoével, se
esta no Municipio de Campina Grande ou de Massaranduba, além de indicar apenas
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“as margens da BR 230" faltando referenciar em que Km (quildmetro) da Rodovia BR
230 esta localizado este terreno;

v No item 9.3 — Célculo do Terreno, do Laudo de Avaliacao, cita: “A pesquisa dos

terrenos com condicbes semelhantes e a base do calculo estdo em anexo”. Porém,
nao foi apresentado nenhum anexo referente a este laudo de avaliagdo do Imovel;

v Na férmula apresentada, ainda no item 9.3 — Calculo do Terreno, indicando a area do

terreno e um valor para o0 m2 (metro quadrado), ndo ha nenhuma indicacdo de onde
foram obtidos os valores, faltando apresentar a Escritura Publica de Compra e Venda,
como também falta a composicao do preco unitario do valor para o m2; e

v No item 11.0 Valor Final do Imdvel é considerado a soma do Valor do Terreno (VT)

mais o Valor das Benfeitorias (VB), neste caso, como citado anteriormente, o valor do
terreno foi encontrado sem apresentacdo de documento (Escritura PUblica de Compra
e Venda), nem tampouco o anexo com a composicdo do preco unitario do valor para
0 m2. Em relacdo ao valor das benfeitorias, entre os nimeros apresentados que
compdem este (VB), surge o valor de R$ 294.317,04 sem indicacao de como foi
obtido este valor.

O Ministério Publico junto ao TCE-PB emitiu o Parecer n® 064/18, da lavra do douto
procurador-geral Bradson Tibério Luna Camelo, fls. 55/58, pugnando pela:

a) IRREGULARIDADE dos gastos realizados referente a desapropriagdo do imovel
destinado ao Centro de Lazer para Aposentados e Pensionistas da PBPrev, em
Massaranduba-PB;

b) IMPUTACAO DE DEBITO ao Gestor dos Encargos Gerais do Estado pelas despesas ndo
comprovadas, c¢/c a cominagdao de multa pessoal, prevista no art. 56, inc. II da
LOTCE/PB; e

c) RECOMENDACAO ao atual responsavel pelos Encargos Gerais do Estado ou a quem as
vezes |he fizer, no sentido de fazer cumprir, fidedignamente, os preceitos da Carta
Magna, as normas de direito financeiro e a Lei Complementar n.© 58/03,
especialmente ndo incorrendo em despesas nao comprovadas.

O Processo estava sendo conduzido pelo conselheiro Arndbio Alves Viana. Posteriormente, o
conselheiro André Carlo Torres Pontes, ao assumir a relatoria dos autos, em despacho de fls. 60/61,
se considerou impedido de conduzir o Processo, por ter atuado na condicdo de membro do Ministério
Publico na instrugao do processo originario (Processo TC 3617/10 — PCA da Secretaria de Estado da
Administragdo, exercicio de 2009).

Coube a este relator dar continuidade na instrucao processual, determinando a citagdo dos
Srs. Gustavo Mauricio Filgueiras Nogueira (Secretario da Administracao, periodo de 01/01 a
18/02/2009), Vicente de Paula Holanda Matos (Superintendente da SUPLAN, exercicio de 2008); e
Paulo Sérgio Gayoso Meira (engenheiro e subscritor do laudo de fl. 45).

Defesas apresentadas pelos Srs. Vicente de Paula Holanda Matos, fls. 76/77, e Paulo Sérgio
Gayoso Meira, fls. 80/154. Alega, Sr. Vicente de Paula, que as questOes relacionadas ao laudo de
avaliacao da lavra do Eng® Paulo Sérgio Gayoso Meira compete tdo somente aquele dirimir junto a
esse Tribunal, quanto aos pontos que se apresentam imprecisos, uma vez tratar-se de trabalho técnico
especializado, cujos critérios seguem normas préprias de avaliacdo para os fins ali colimados.

No tocante ao Sr. Paulo Sérgio Gayoso, os argumentos apresentados foram os seguintes:
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QUESTIONAMENTO 1: "NAO FOI APRESENTADO A ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E
VENDA DO IMOVEL"

ESCLARECIMENTO: a €poca da entrega do imdvel foi feita a entrega de toda a documentagdo
tais como Certidao Negativa de Onus Reais e Escritura Publica. Mas, para esclarecer este item,
estamos anexando cdpia da Escritura Publica ja com a posse e propriedade do Estado da Paraiba.

QUESTIONAMENTO 2: "Na pesquisa de campo, para comparar precos de outros imoveis em
relacdo ao avaliado, também ndo consta nenhum registro (Escritura, Propagandas em Jornais, etc)
destes imdveis da regiao.

ESCLARECIMENTO: no ato da entrega do referido laudo foram anexados, precos de ofertas de
imoveis da area, folders de lancamentos imobilidrios da época, tal como Condominio Reino Verde e
outros imdveis. Passados mais de 11 anos, tais referéncias ndo se encontram comigo, pois os originais
foram anexados ao Laudo. O engenheiro e também corretor de imdveis que assina o Laudo, anexa a
este documento, atualizagdo monetaria do referido imdvel, para constar a lisura do mesmo, onde hoje
na area em questdo, se encontram a distdncias do mesmo 4 empreendimentos imobiliarios, que
distam em torno de no maximo 3 km do mesmo, comprovando que a aquisicao da area do imovel foi
vantajosa para o erario publico.

QUESTIONAMENTO 3: " O Laudo de Avaliagdo, ja em seu inicio, traz duvida quanto a
localidade do imdvel, se estd no Municipio de Campina Grande ou de Massaranduba, além de indicar
apenas "as margens da BR 230", faltando referenciar em que KM (quildometro) da Rodovia BR 230 esta
localizado este terreno;".

ESCLARECIMENTO: realmente, na capa do laudo esta escrito Campina Grande, por um erro de
digitagdo, mas na localizacdo do imovel, item 6.1, estd bem claro a localizagdo do imdvel no municipio
de Massaranduba, as margens da BR 230. Mas, para esclarecer, tais duvidas, estou enviando as
coordenadas geograficas e o km correspondente ao referido imdvel, que se encontra em frente ao
Posto da POLICIA RODOVIARIA FEDERAL, no distrito de Santa Terezinha, no municipio de
Massaranduba. KM 142 da BR 230, sentido Jodo Pessoa com as seguintes coordenadas LATITUDE: 7°
15' 13.91" e LONGITUDE: 35° 49' 47.13".

QUESTIONAMENTO 4: "No item 9.3 - Calculo do Terreno, deste laudo de avaliagdo, cita: "A
pesquisa dos terrenos com condicdes semelhantes e a base de calculo estdo em anexo". Porém, ndo
foi apresentado nenhum referente a este laudo de avaliagdo de imovel".

ESCLARECIMENTO: como ja afirmamos anteriormente, o referido laudo de avaliacdao foi
entregue completo, deve ter havido extravio quando da tramitacdo do mesmo, mas conforme Laudo
anexo, vou apresentar neste item o calculo.

QUESTIONAMENTO 5: " Na formula apresentada, ainda no item 9.3 - Calculo do Terreno,
indicando a area do terreno e um valor para 0 m2 deste terreno, ndo ha nenhuma indicagdo de onde
foram obtidos estes valores, faltando apresentar Escritura PUblica de Compra e Venda, como também
falta a composicdo do prego unitario do valor para m2.

ESCLARECIMENTO: ja respondida quanto a Escritura Publica, no questionamento 1, esta
anexa a estes esclarecimentos. Quanto aos valores por m2 e a composicdo de prego por m2 esta
respondido no item anterior.

QUESTIONAMENTO 6: "No item 11.0 Valor Final do Imdvel é considerado a soma do Valor do
Terreno (VT) mais o Valor das Benfeitorias (VB), neste caso, como citado anteriormente, o valor do
terreno foi encontrado sem a apresentacdo de documentos (Escritura Publica de Compra e venda),
nem tampouco o anexo com a composicao do preco unitario do valor para 0 m2. Em relacdo ao valor
das benfeitorias, entre os nimeros apresentados, que como este (VB), surge o valor de R$
294.317,04, sem indicacao de como foi obtido este valor."
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ESCLARECIMENTO: realmente o prego final do imével é resultado da soma entre o valor do
terreno mais as benfeitorias encontradas neste. Mais uma vez, a Escritura estd anexa a este
documento, como também a maneira como foi calculado o preco por m2 do valor do terreno, esta no
calculo acima, no ITEM 4. Se se observar bem, o valor de R$ 294.317,04 n3o foi incluido na soma
total do valor pago pelo imével que foi de R$ 1.814.541,017 que foi arredondado para R$
1.810.000,00, conforme NBR 14.653-2. Se o valor de R$ 294.317,04 tivesse sido somado, o valor final
seria de R$ 2.108.858,82. Portanto, ndo houve dano ao erario, nem tampouco ma fé, e sim um
simples erro de digitagdo.

Apds a anadlise das defesas apresentadas, a Auditoria emitiu novo relatorio, fls. 169/191,
datado de 25/02/21, mantendo as irregularidades.

Por outro lado, no sentido de aprofundar e embasar a discussdo concernente ao preco pago
pelo Estado, com relacdo a desapropriacdo em tela, passou este 6rgao de instrucao a pesquisar —
ainda que na data atual — alguns precos de imdveis afins, de caracteristicas as mais similares possiveis
com bem desapropriado, como, por exemplo, se tratar de propriedade rural, estar na mesma cidade
ou em regido circunvizinha. O Quadro de fls. 186/188 apresenta os dados da pesquisa, onde se
constata, ao final, um valor, por hectare, de R$ 13.803,57 (considerando apenas amostras do
municipio de Massaranduba), ao passo que valor, por hectare, do imével adquirido pela Estado ficou
em R$ 164.983,48.

Ante o exposto, conclui-se pela existéncia de fortes indicios de sobrepreco no imovel objeto
de desapropriacdo pelo Governo do Estado da Paraiba, conforme Decreto Estadual n. 30.110/2008,
datado de 23 de dezembro de 2008, e publicado no DOE/PB aos 24/12/2008; e necessidade de
notificacdo aos interessados adiante relacionados no sentido de prestar os devidos esclarecimentos
com relacdo aos questionamentos e irregularidades apontados no Subitem 4.2 deste relatdrio:

1. Sr. PAULO SERGIO GAYOSO MEIRA, responsavel pelo laudo de avaliacdo;

2. Sr. GUSTAVO MAURICIO FILGUEIRAS NOGUEIRA, entdo Gestor dos Encargos Gerais
do Estado — Supervisdo da Secretaria de Estado de Administracdo, no periodo de 0/01
a 18/02/2009;

3. Sr. ANTONIO FERNANDES NETO, entdo Gestor dos Encargos Gerais do Estado —
Supervisdo da Secretaria de Estado de Administragdo, no periodo de 0/01 a
18/02/2009; e

4. Sra. JACQUELINE FERNANDES DE GUSMAO, atual Gestora dos Encargos Gerais do
Estado — Supervisao da Secretaria de Estado de Administracdo, em particular no
sentido de esclarecer sobre a existéncia ou ndo de documentos nos arquivos deste
orgao publico estadual, pertinentes a operagdo de desapropriagdo em debate, com
maior énfase aos referentes as pesquisas de campo dos imdveis utilizados como
amostras (Coleta de Dados, conforme a NBR 14653) por ocasidao da elaboracao do
correspondente laudo de avaliagao.

Procedida as notificagbes, apresentaram esclarecimentos a Sr2 Jacqueline F. de Gusmao
(ex-secretdria da Administracao), fls. 209/233, e o Sr. Paulo Sérgio Gayoso Meira, fls. 247/290 e
297/300.

Em seu relatorio de andlise de defesa, a Auditoria assim se manifestou:

Em relagdo a defesa da ex-Secretaria, a informagdo apresentada € que a Unica documentacao
gue se encontra nos arquivos daquela Secretaria é referente ao Processo n. 09021927-9, e que seria
concernente “ao procedimento de empenho da referida despesa”, conforme a Nota de Empenho n.
00043/2009 (R$ 1.810.000,00 — 04/02/2009 - fl. 211), onde também consta a documentacdo
correspondente ao pagamento em cheque (n° 321 — 04/02/2009 — fl. 211) e um laudo de avaliacao
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do referido bem, cuja copia também faz anexar as fls. 217/224, assim como toda a documentagdo
pertinente ao supracitado album processual.

Quanto a defesa do Sr. Paulo Sérgio Gayoso Meira, 0 mesmo critica o trabalha da Auditoria,
que deveria ter sido feito por especialista em avaliagdo de imdveis, que seria “impossivel ter sob sua
guarda, (sic) elementos probatdrios como registro fotograficos, folders e noticias de jornais publicadas
no curso de quase 15 anos apds os fatos narrados, e que questionamento deve ser direcionado
corretamente, (sic) ao 6rgao responsavel que recepcionou o Laudo, pois este foi entregue completo
em sua totalidade quando elaborado”, fl.262. Ademais, apresenta-se, nesta oportunidade, um quadro
com pesquisa recente (2021), contendo uma relagdo de 11 (onze) terrenos, entre lotes e glebas,
todos situados no municipio de Campina Grande, com areas variando de 0,34 a 32 hectares, e valores
de oferta variando entre R$ 2.110.000,00 a R$ 64.000.000,00, a uma distancia média em torno de 10
km do centro da mencionada cidade.

A Auditoria, apds a andlise da defesa, entendeu como satisfeita a exigéncia quanto a
apresentacao da escritura do terreno (gleba) expropriado e adquirido pelo Governo do Estado da
Paraiba, conforme cdpia de certidao constante das fls. 277/279.

Quanto as documentacOes apresentadas as fls. 280/284, evidencia-se que se trata de
documentos recentes (JUNHO/2021), portanto ha apenas 3 meses atras, denotando terem sido
elaboradas ja agora por ocasido da defesa ora apresentada, inclusive o proprio Termo de
Responsabilidade Técnica junto ao Conselho Regional dos Técnicos Industriais (CRT-03), TRT n.
BR20211184516 (Profissional: Sr. ANTONIO HELIO DIAS VIDAL, CPF: 601.550.194-49, Técnico em
Agrimensura, TRT paga aos 21/06/2021, fl. 280); correspondendo a levantamentos e estudos técnicos
que deveriam ter sido realizados quando da elaboracdo do laudo de avaliagdo (JULHO/2008), até
como elementos técnicos objetivos indispensaveis para a correta precificacdo do bem avaliando;
perdendo totalmente o seu objeto e razdo de ser o fato de ter sido providenciado apenas agora em
sede de andlise de defesa do processo em tela.

No gque tange ao quadro constante da fl. 284, apresentado pela defesa, onde consta um rol de
11 (onze) terrenos, entre lotes e glebas, constata-se que os terrenos encontram-se situados no
municipio de Campina Grande, portanto numa cidade diferente do terreno avaliado. A escolha e
preferéncia pela defesa da totalidade dos imdveis situados no municipio de Campina Grande (todos a
uma distancia média em torno de 10 km do centro da mencionada cidade) certamente induz a um
viés de alta nos precos dos imdveis de referéncia, no que naturalmente forga a curva de prego das
ofertas dos imdveis para cima. Tanto é que os valores dos terrenos ali ofertados se encontram
variando entre R$ 2.110.000,00 a R$ 64.000.000,00, 100% dos pregos acima do praticado em relagao
ao imovel objeto de nossa analise (R$ 1.810.000,00). O que denota certa forgacao intencional de alta
nos pregos ora apresentados no quadro de fl. 284, ja oportunamente mencionado.

Enquanto o valor médio do hectare, de acordo com o quadro apresentado pela defesa,
correspondeu ao estratosférico valor de R$ 1.585.883,15/ha, acima mencionado, a média do hectare
apresentado no quadro do relatério anterior corresponde ao valor de apenas R$ 8.179,84, se
consideradas todas as 7 amostras da pesquisa, com glebas situadas nos seguintes municipios:
Massaranduba (municipio do terreno avaliando), Barra de Sdo Miguel, Campina Grande, Pilar e Inga),
fl. 187. Se considerarmos tao somente as fazendas ofertadas na cidade de Massaranduba, o valor
unitario do hectare passaria para R$ 13.803,57 (vide f1.188), ainda bem abaixo do valor do imovel
avaliando (R$ 165.983,48 — fls. 187/188).

Portanto, o quadro de oferta de terrenos anexado pele defendente a fl. 284 ndo apresenta a
minima razoabilidade no sentido de servir de base ou referéncia como fonte para a elaboragao do
referido laudo de avaliagao; inclusive pelo fato de ndo ter sido a verdadeira fonte de dados para o
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caso em tela. Devendo tal informagdo ser totalmente descartada por ser imprestavel para a finalidade
em debate.

No sentido de aprofundar e embasar a discussao concernente ao preco pago pelo Estado com
relacdo a desapropriacdo em tela, passou este 6rgao de instrucdo a pesquisar — ainda que na data
atual — alguns precos de imoéveis afins, de caracteristicas as mais similares possiveis do bem
desapropriado, como por exemplo se tratar de propriedade rural, estar na mesma cidade ou em regido

circunvizinha. Segue quadro com as amostras pesquisadas e suas fontes:

: PRECO
ITEM ﬁ% BENFEITORIAS / DADOS ANUNCIO ?.I;f; ANONCIO | (RS/HA) Fm:::z é%‘g :] e
(OFERTA)
"Beira da pista da BR. que liga Campina Grande a hitps://pb.mgfimoveis.c
Massaranduba. Casa sede, casa do morador, om.br/vendo-fazenda-
Massaran | curral, 4 agudes, rie perene, dois pontos de = em-massarandubapb-
. -duba’PB | nascentes d'igua, c:rppﬁwira, palmﬁ plantada, = 3.300.000.00 15.000.00 \-cnda-pb-joao—pcioa-
média de 50% plantado de capim pastagem. 122237736
Otimo para se fazer condominio”. {204 121y
https:/www. fazendaabe
Casa sede alpendrada e confortivel, energia ria.com.br/anuncio/sitio-
Massaran | elétrica, agude [ represa, rio perene, topografia sz a-venda-em-
2 <duba/PB | levemente ondulada. Propriedade com vocagio 0 20 000.00 AHe.0r massaranduba-
para peciiiria leiteira. paraibal’l 283
{202/02/2021)
Fazenda em Barra de Sdo Miguel, ¢/ 530 ha https:/fwww.chavesnam
(asfalto na porta), excelente propriedade ¢/ casa ao.com.br/imovel/fazen
sede, casa de gerente, casas para funciondrios, da-a-venda-pb-campina-
garagem coberta, escritdrio, torre para antena de grande-centro-
Banags ridio amador, oficina, yall_:io. curral pra 500 ) 531]¢]¢]¢]j]rn3—_
3 Siio rezes, balanga, bmk?. 6 ba:_as para Fa\-alus. sel_arm, 530 1.325.000,00 3.500,00 RS1 31)[]_53[]-111-
Miguel casa de ragiio com Iurragelr.a, 6 baias para ovinos ZH‘J 1894/ 7utm_source
com curral e bebedouros, pista de vaquejada com Lifull-
240m de comprimento (profissional), 2 agudes connect&utm_mediumy
grandes, 4 agudes pequenos, virios pogos CPC&utm_campaign=3
artesianos, topografia 95% plana ¢ toda cercada 2-venda-|-pb
com 9 arames. (20/02/2021)
Campina | _. ) ) hitps '}\-‘.chavcsnam
PR Snua@ i B_R 230, com dgua da CAGEPA, au.cum.hr.-unuvu].-‘faz_cn
(Rua Jodo EI?lL‘r_gJZl.E]eTH(‘.'Q. topografia plana, com casa, da-a-venda-pb-campina-
4 raraks distincia de apenas 6 km de Campina Grande 100 TO0.000,00 7.000,00 | grande-velame-
D' Agua - (Aceita em troca: inhonete SW4, apar 1000000m2-
\"ci:rrml € casa). RSTO0000/d-2646461/
(21/02/2021)
Localizada a menos de 75 km de Jodo Pessoa.
Possui topografia muito boa ¢ muito pouco
acidentada; com 80% da drea cultuvivel com
formagdo de pasto com os capins Decumbes,
Braquiario e Mombaga; toda cercada de estacas /ipb.mgfimoveis.c
SAneL i seda fom He 2a0ne, compost par S, om br/venda-pb-pilar-
5 | pilar . pp | uartcs sendo | suite; 2 casas de morador emais | 05 g | 5 49900000 | 17.500,00 |fazenda-em-pilar-142ha-
um dormitdrio duple com suite de apoio para T
visitantes, curral/cocheira, casa de racdio ¢/ 2 i bol gl guro-
R e 2 E : 42456077 (23/02/2021)
miquinas forrageiras (capim. palma, milho e
mandioca), sala de ordenha, 2 baias de cavalo, 2
agudes sendo | grande e outro menor, 1 lagoa, 1
pogo artesiano com vazio de 2.500 litros'h e
caixas d’dgua para 15 mul litros.
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médio das propriedades afins pesquisadas / amosira).

- PRECO
ITEM -LZADCC‘ Amo BENFEITORIAS / DADOS ANUNCIO mmm; ANUNCIO | (RS/HA) ml:;:é%‘g :] 2k
( (OFERTA)
Situada a cerca de 4 km do centro, com fheil acesso.
A sede da propriedade fica localizada no alto da serra, ik hETaing
com vista panordmica de virios municipios da regifio = PT)n beli : :\]__‘[;nzfm
€ s casa principal construida em madeira de lei. Hi R
ainda galpfio com ferramentaria, casa para Zunn-rura]-lpiﬂm:l-

G |iagip,| et oun o wockee enddl EGR 150 | 112500000 | 7.50000 |RS1125000/id-
e = SISt o pocre A Propoecile (oo 3436042/7utm_source
vocaglio para agropecudna e caprinocultura, mas tem Trovit&utm medium=C
também grande potencial wristico e para a saltos de PCutin ua_rrrpaiun 11
asp-delta e parapente, de uma pedra encravada no venda-|- ¥k ‘,23_.0.;..[]..”
cume da serra a cerca de 630 m de altitude, 3 ST
particularmente chamada de Pedra do Urubu'.

Fazenda a 66 km de Jodo Pessoa, medindo 85

hectares, no municipio de Pilar PB 4 2 km do g s
asfalto em estrada boa, na regido de engorda de i ]:2“:5:::; e
gado, dividida em cercados ¢ formada em lnu;'liL:ip'LD-pﬂar-pb-

7 | pilar - pp | PAst2gem, com toda estrutura com dgua para o 85 1.020.000,00 | 12.000,00 |medindo-85-hectares-
gado, A fazenda possui: *Casa sede *Casa de R s
Morador *Galpdo *Curral *Cocheira *Brete 243307020 P
*Balanca *Capineira *Riacho *Acudes *Nascente (23/02/2021)
d'agua *Toda cercada e plantada ¢ mais de uma B
variedade de capim

TOTAL (Considerando todas as 7 amostras da pesquisa) L287.80 | 10.534.000,00 B.179.84 -

Imovel desapropriado (Casa, estrada com 5 m de

largura e 413 m de comprimento, cerca de
Massaran : =

-] _duba/PB madeira com 4 fios de arame farpado com 2,088 10,9047 1E10.000,00 165.983 48 -

m de comprimenio e uma pequena barragem de

terra)
A 1 3

per (%) corresy (Preco pago pela desapropriacio com relacdo ao preco 1.929,18% .

Quadro II: Total de 7 (sete) amostras em mais de um municipio, todavia de porte
assemelhado, cujas glebas apresentam caracteristicas passiveis de comparaciio com o imoével
avaliando (desapropriado).

FI.710

A seguir, apresentaremos um quadro com apenas as amostras situadas na cidade de

Massaranduba:
LOC : PRECO
ITEM -Z-AC:‘\I;I: BENFEITORIAS / DADOS ANUNCIO ‘:m'm‘ ANUNCIO | (RS/HA) m':::é%‘:;: ba
) (OFERTA) )
Beira da pista da BR que liga Campina Grande a pb.mgfimoveis.co
Massaranduba. Casa sede, casa de morador, =
Massaran- | curral, 4 acudes, 1io perene. dois nontos de m.br/vendo-fazenda-em-
1 | o, g S, IO POrene, ¢o's porfios ¢ 220 |3300.00000 | 1500000 |massarandubapb-venda-
dubaPB | nascentes d'dgua, capineira, palma plantada, A
édia de 50% plantado de capim pastagem pb-joac-pessoa-
e P APIT pastagem. 122237736 (20/02/2021)
Otimo para se fazer condominio”.
LOC AREA PRECO
ITEM mc‘}'; BENFEITORIAS / DADOS ANUNCIO ‘:I-I.A ANUNCIO | (RS/HA) mﬂg&%’::: HES
) (OFERTA) )
https:/www. fazendaaber
Casa sede alpendrada e confortivel, energia ta.com.br/anuncio/sitio-
Massaran- | elétrica. agude / represa, rio perene, topografia a-venda-em-
-~
B dubaPB | levermnente ondulada. Propriedade com vocagio L 6200000 el massaranduba-
para pecudiria leiteira. paraiba/1283
(20/02/2021)
TOTAL (Considerando apenas as amostras do municipio de
Massaranduba /PB, local onde se situa o imével desapropriado) 280 356500000 | 1280057 -
Imével desapropriado (Casa, estrada com 5 m de
M an largura e 415 m de comprimento, cerca de
8 dubaPB madeira com 4 fios de arame farpado com 2,088 10.9047 1E210.000,00 | 165.983 48 -
m de comprimento e uma pequena barragem de
terra)
A 1 P
per (%) cor (Preco pago pela desapropriacio com relacio ao preco 1.10247% 2

acss

médio das propriedades pesquisadas / amostra no municipio de Massaranduba/PB).

Quadro I1I: Contendo apenas as duas primeiras amostras do quadro anterior, por corresponder

a0 municipio do imdvel avaliando (desapropriado), em Massaranduba.
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Tendo em vista que o valor pago pelo imével desapropriado pelo Estado da Paraiba apresenta
valor bem acima da média do mercado pertinente, conforme fartamente demonstrado ao longo deste
relatorio, c/c o fato de ndo ser atribuigdo da Auditoria desta Corte de Contas elaborar laudo técnico de
avaliacao de imdveis para o Governo do Estado, passa finalmente este 6rgdo de instrucao a fazer as
seguintes consideragoes:

e Que em virtude das inconsisténcias técnicas constatadas no laudo de avaliagdo que serviu de
base para o processo de desapropriacao objeto deste processo, no sentido de quantificar o
quanto o Estado podera ter pago a maior pelo imdvel desapropriado, passa este 6rgao de
instrugdo a adotar o valor médio do hectare (ha), de acordo com as amostras constantes dos
Quadros II e III, acima;

e Por se tratar de valores ofertados, considera-se como razoavel um desconto de
aproximadamente 5% (cinco por cento) numa possivel negociacdo para a concretizacao de
uma efetiva transacdo. Tendo em vista, inclusive, o pagamento ter se dado em espécie, a
vista;

e Que o valor pago pelo Governo do Estado da Paraiba aos 04/02/2009, no montante de R$
1.810.000,00 (fls. 211/212), se atualizado monetariamente pelo indice da poupanga para a
data da recente pesquisa de mercado realizada por este 6rgao de instrugao (23/02/2021),
resulta no valor de R$ 4.036.449,51, conforme print a seguir:

Resultado da Correcdo pela Poupanca

Dados basicos da correcao pela Poupanca

Dados informados

Data inicial 04/02/2009
Data final 23/02/2021
Valor nominal R$ 1.810.000,00 (REAL)
Regra de correcdo Antiga
indice de correc3o no periodo 2,23008260
Valor percentual correspondente 123,008260%
Valor corrigido na data final R% 4.036.449,51 (REAL)

o

FONTE:
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPelaPoupanca.do?method=corrigirPelaPoupanc
a.

De acordo com o acima exposto, entende esta Auditoria que ha fortes indicios de o Governo
do Estado da Paraiba ter realizado PAGAMENTO A MAIOR nos seguintes valores histéricos:

v R$ 3.951.710,73, de acordo com a amostra constante do Quadro II, acima (Vide Quadro
1V, adiante);
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v R$ 3.893.451,89, de acordo com a amostra constante do Quadro III, acima (Vide Quadro
V, adiante).

CONCLUSAO

De acordo com o constante ao longo deste relatdrio, entende a Auditoria:

a) Pela existéncia de fortes indicios de sobrepreco no pagamento do imével objeto da
desapropriacao realizada pelo Governo do Estado da Paraiba, conforme Decreto
Estadual n. 30.110/2008, datado de 23 de dezembro de 2008, e publicado no DOE/PB
a0s 24/12/2008, cujos possiveis valores historicos seguem adiante sugeridos, e
melhor detalhados no Subitem 4.2 deste relatorio:

1. R$ 3.951.710,73, de acordo com o Quadro 1V;
2. R$ 3.893.451,89, conforme o Quadro V.

b) Que a despeito do acima pontuado, o valor mais indicado, no entendimento deste
orgao de instrucdo, € o indicado na alinea “a.1” acima, no montante de R$
3.951.710,73, em razao de o valor do hectare oriundo da amostra concernente ao
Quadro 1II, oportunamente apresentado no Subitem 4.2, melhor convergir para o
preco praticado pela prépria GOLDEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
guando da compra, em 05/2008, no municipio de Massaranduba, de uma éarea de
terra de 55,30 hectares (ha), a qual abrangia (continha) exatamente a gleba de
10,9047 ha, objeto da desapropriacao em debate.

O Ministério Publico junto ao TCE-PB emitiu Cota, fls. 345/348, da lavra do d.
procurador-geral, Bradson Tibério Luna Camelo, ratificando seu parecer anterior, fls. 55/58 pugnando
pela IRREGULARIDADE dos gastos realizados referente a desapropriagdo do imdvel destinado ao
Centro de Lazer para Aposentados e Pensionistas da PBPrev, em Massaranduba-PB, com a devida
IMPUTACAO DE DEBITO ao(s) responsavel(eis), no montante indicado pelo Corpo de Instrucdo,
acrescentando a necessidade de APLICACAO DE MULTA ao(s) mesmo(s), por infragdio a normas legais,
sem prejuizo da cabivel RECOMENDAGAO ja emanada em manifestacdo ministerial anterior.

VOTO DO RELATOR

Inicialmente, o Relator informa que a documentacdo relativa a desapropriagdo do imdvel em
debate, inclusive o laudo de avaliagdo e a escritura publica no nome do Estado, ja se encontrava no
Documento TC n® 12829/11 (defesa apresentada nos autos da PCA de 2009 da SECAD).

Conforme ficou evidente na leitura dos autos, a restricdo maior da Auditoria diz respeito a
falta de alguns documentos que deveriam compor o laudo, para dar suporte ao valor avaliado. A
defesa esclarece que foram anexados ao laudo documentos que serviram de apoio, na conformidade
da Norma NBR 14653-2 da ABNT, e entregues a SUPLAN, e que, passados mais de onze anos, ndo
teria como apresentar agora ao Tribunal (registre-se que a primeira defesa do Sr. Paulo Sérgio Gayoso
Meira foi apresentada em 16/12/2019, conforme Documento TC n© 83415/19).

Chama a atencdo do Relator que, apesar de se tratar de imével adquirido em 2008, o
presente processo somente foi formalizado em 2015, ou seja, sete anos apds a ocorréncia do fato
(primeiro relatdrio da Auditoria é datado de 09/03/2016), e a avaliacdo do imdvel, feita pela Auditoria,
s6 veio ocorreu no relatério de 2021 (época que houve a pesquisa dos valores de mercado de imoveis
semelhantes), o que dificulta sobremaneira a avaliagdo do imével em termos de valor real na data da
compra, bem como a prdpria apresentagao de defesa, apds transcorridos treze anos.

E de conhecimento de todos que o Pais entrou em crise econdmica em 2015, com reflexo em
diversos setores da sociedade, inclusive no segmento imobiliario, crise essa que até hoje nao foi
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superada; pelo contrario, agravada pela pandemia da COVID 19. Situagdo bem diferente da época da
aquisicao do imoével, em 2008, quando a economia brasileira se encontrava em franca expansao,
estando na oitava posicao entre as maiores economias do mundo. Em 2021, houve um significativo
recuo, caindo para 132 posicao no ranking mundial. Portanto, situacdoes econémicas diversas, que
podem, de certa forma, ter contribuido para distorcdo do valor real do imdvel em relacdo a época da
aquisicao.

Outro ponto a ser considerado é a localizacao do imovel, no entendimento do Relator, pois,
tinha como finalidade a instalacdao do Centro de Lazer para aposentados e pensionistas da PBPREV,
nao havendo sentido adquirir um imdvel de menor valor, como entende a Auditoria, mas de dificil
acesso para os frequentadores do referido centro. Pelo que consta nos autos, o imovel esta localizado
na BR 230 em frente ao Posto da Policia Federal, permitindo facil acesso, inclusive por meio de
transporte publico.

Portanto, apesar de a pesquisa feita pela Auditoria envolver imoéveis nos municipios de Inga,
Pilar, Barra de Sdo Miguel, Campina Grande e o préprio Municipio de Massaranduba, talvez uma
melhor analise, para se chegar, com maior seguranca, préximo ao real valor do imével adquirido, fosse
a pesquisa mais restrita a imoveis circunvizinhos ao adquirido. Registre-se, por oportuno, que, durante
a instrucao do Processo, ndo houve inspecao in loco para verificar fisicamente as condi¢does do imdvel.

Ademais, a propria Auditoria, em suas conclusdes, apontou apenas fortes indicios de
sobrepreco, de acordo com sua pesquisa realizada. Apesar de o Relator se acostar a conclusdo da
Unidade Técnica, quanto a um possivel sobrepreco, entende, por outro lado, que ndo se deve imputar
débito apenas com base em indicio e nem estimativa de valor. O préprio Parquet ndo indicou qual o
montante a ser imputado. Portanto, diante de todos esses fatores, o Relator considera temeraria
qualquer imputacdo de valor e vota no sentido de que a desapropriacdo do referido imdvel seja julgar
regular com ressalvas, com recomendacao ao atual responsavel pelos Encargos Gerais do Estado, no
sentido de fazer cumprir, fidedignamente, os preceitos da Carta Magna, as normas de direito
financeiro e a Lei Complementar n.°© 58/03, especialmente ndo incorrendo em despesas
insuficientemente comprovadas, na esteira do proposto pela Parquet, com encaminhamento de pecas
dos autos ao Ministério PUblico Comum para as providéncias que entender cabiveis.

DECISAO DA 22 CAMARA

Visto, relatado e discutido os autos do Processo TC n° 15652/15, ACORDAM os Conselheiros
integrantes da 22 Cémara do Tribunal de Contas do Estado, na sesséo hoje realizada, por unanimidade
de voto, com impedimento do conselheiro-presidente André Carlo Torres Pontes, em:

[.  JULGAR REGULAR COM RESSALVAS a desapropriacdo do imdvel destinado ao centro de lazer
para aposentados e pensionistas da PBPREV, no Municipio de Massaranduba;

ll. RECOMENDAR ao atual responsavel pelos Encargos Gerais do Estado, no sentido de fazer
cumprir, fidedignamente, os preceitos da Carta Magna, as normas de direito financeiro e a Lei
Complementar n.° 58/03, especialmente ndo incorrendo em despesas insuficientemente
comprovadas;

lIl. DETERMINAR o encaminhamento de cdpia dos autos ao Ministério Publico Comum para as
providéncias que entender cabiveis.
Publique-se, intime-se e cumpra-se.
Sessao presencial/remota da 22 Camara do TCE-PB.
Jodo Pessoa, 03 de maio de 2022.
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