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1. SINTESE DO CONTRATO

Assinada em abril de 2009, a concessao administrativa do Centro Administrativo do Distrito
Federal tem introduzido varios desafios regulatérios tanto para a equipe do governo que é
responsavel pela gestdo deste contrato, como para a concessionaria.

O projeto foi concebido durante o mandato de José Roberto Arruda (2006-2010), motivado
pela necessidade de redugdo de custos e de modernizagdo do ambiente de trabalho dos
servidores.

Contudo, no ano de 2010 houve o escandalo do “mensaldo do DEM”2 e a “Operacao Caixa de
Pandora”?, que levou o governador Arruda* a prisdo, deixando seu vice Paulo Octavio como
sucessor - que em menos de um més renunciou ao cargo®.

Por dois meses, Wilson Ferreira de Lima, entdo presidente da Camara Legislativa, assumiu o
governo e, em seguida, Rogério Rosso tomou posse e permaneceu no comando do Governo
do Distrito Federal (GDF) por um ano, completando o mandato até 2011.

Em 2011, Agnelo Queirdz assumiu o governo e retomou o projeto da PPP do Centro Admi-
nistrativo, cujo contrato ja estava assinado, mas ainda distante do efetivo inicio da prestacdo
dos servicos.

A partir de janeiro de 2012, as obras foram iniciadas pela SPE, mesmo sem terem sido estru-
turadas as garantias contratuais, que s6 o foram em dezembro daquele ano.

Em 2013, foi dada a ordem de servigos para inicio das obras e a concessionaria finalmente
conseguiu contar com a liberagdo do financiamento do projeto.

A conclusao das obras se deu em dezembro de 2014, nos ultimos dias do mandato do Go-
vernador Agnelo Queirdz®. Entretanto, o Ministério Publico do Distrito Federal ingressou com
duas ac¢0es judiciais relativas a esta concessao administrativa.

Foi proposta uma agdo civil publica por meio da qual o MP pretendia impedir a realizacdo de
repasses financeiros antecipados a concessionaria e outra acdo em que se discutia a legali-
dade do Decreto Distrital n. 35.800/2014, que suprimiu a exigéncia de Relatério de Impacto
de Transito (RIT) para obras licenciadas até 31 de dezembro de 2010, para fins de emissao
do “habite-se”.

Em relagdo a primeira a¢do, a 42 Vara da Fazenda Publica, em decisdo interlocutdria de 23
de janeiro de 2015, nos autos do Processo n? 2014.01.1.196022-4, deferiu o pedido caute-
lar formulado pelo autor para suspender qualquer repasse financeiro a concessiondria do
CENTRAD. A concessionaria interp0s agravo de Instrumento, que foi provido. O processo
encontra-se em fase de produgdo de provas.

Em relacdo a segunda contenda’, foi declarada, em 09 de fevereiro de 2015, a nulidade da
carta de “habite-se” do Centro Administrativo localizado em Taguatinga.

Assim, até que os préprios érgaos do Distrito Federal ndo emitam o Relatério de Impacto de
Transito® necessario a obtencdo do “habite-se”, é provavel ndo seja dado o inicio da efetiva
operagao do equipamento publico construido.

2\/er em http://revistaepoca.globo.com/Revista/Epoca/0,EMI107877-15223,00-ENTENDA+O+MENSALAO+DO+DEM.html

3Ver em http:/www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2009/11/30/interna_cidadesdf158092/index.shtml

“Ver em http://noticias.uol.com.br/politica/ultimas-noticias/2010/02/11/maioria-no-stj-decide-decretar-prisao-preventiva-de-arruda-por-suborno.htm
5Ver em http://politica.estadao.com.br/noticias/geral,paulo-octavio-renuncia-ao-cargo-de-governador-interino-do-df,515039

®Ha que se ressaltar a capacidade do consorcio de cumprir o prazo contratual, a despeito de diversos obstaculos enfrentados, como a n&o disponibilizacdo da
area livre e desembaracada por parte do Poder Concedente, em fungcdo de um terminal rodovidrio que ocupava parte do terreno.

’Ver Processo n? 2014.011.161493-2 da Vara do Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundidrio do Distrito Federal

8 VVer em http://gl.globo.com/distrito-federal/noticia/2015/02/justica-anula-habite-se-da-nova-sede-administrativa-do-gdf.html
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2. PERFILDO PROJETO E LINHA DO TEMPO

Objeto

RO AD RA O DO D 2 O

DERA

Parceria Publico-Privada na modalidade de concessdo ad-
ministrativa, para a constru¢do, operagdao e manutencdo do
Centro Administrativo destinado a utilizacdo por 6rgdos e
entidades da administracdo direta e indireta integrantes da
estrutura administrativa do Governo do Distrito Federal

Orgido Responsavel

Secretaria de Estado de Obras

Valor Teto do Ressarcimento
dos Estudos

RS 10.000.000,00

Ressarcimento dos Estudos

Os elaboradores dos estudos sdo os proprios licitantes vencedo-
res

Recebedor(es) do Ressarcimento
dos Estudos

Segmento do Projeto

Prédio Publico

Estado, Municipio, Distrito Fe-
deral ou Unido?

Distrito Federal

Tipo de Licitagdo

Menor Valor Da Contraprestacdo Pecuniaria Mensal

Modalidade de Concessao

Concessdo Administrativa

Limite Maximo de Empresas no
Consorcio

03 empresas

Licitantes

1) Consércio Centro Administrativo GDF, formado pelas em-
presas Construtora Norberto Odebrecht SA., Odebrecht In-
vestimentos em Infraestrutura Ltda e Via Engenharia SA; 2)
Consércio Queiroz Galvao — Carioca, formado pelas empresas
Construtora Queiroz Galvdo SA, Carioca Christiani-Nielsen
Engenharia SA e Queiroz Galvdo Desenvolvimento Imobilia-
rio Ltda.; e 3) Consdrcio Nova Sede, formado pelas empresas
Delta ConstrugBes SA e Manchester Servigos Ltda.

Empresas que Compde a Con-
cessionaria

Construtora Norberto Odebrecht SA., Odebrecht Investimen-
tos em Infraestrutura Ltda e Via Engenharia SA

Concessionaria

Concessionaria do Centro Administrativo do Distrito Federal
S/A Centrad

Prazo de Concessdo

22 anos

Valor do Contrato

RS 3.095.381.301,60

Investimento Estimado

RS 439.082.729,36

Aporte Publico de Recursos

Garantia Inicial do Vencedor
para Execugao do Contrato

RS 31.689.996,00

Data de “Priorizacdo” do Projeto

25/07/2007

Data de Publicagdo da Consulta
Publica

06/02/2008

Data de Publica¢do do Edital

19/06/2008

Data de Assinatura do Contrato

08/04/2009

Data de Inicio das Obras

01/2012

Data de Inicio da Operacgao:

Data de Assinatura dos Aditivos

Data Prevista para Encerramento
do Contrato

07/04/2031
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3. INTRODUCAO

O programa de PPP do Distrito Federal foi estruturado em fevereiro de 2006, quando
publicada a Lei Distrital n2 3792. Posteriormente, a lei foi regulamentada pelo Decreto
n? 27.965, de 18 de maio de 2007.

O programa era coordenado pela CODEPLAN - Companhia de Desenvolvimento e Pla-
nejamento do Distrito Federal, que desenvolveu dois contratos a época: o programa
habitacional Jardins Mangueiral e o Centro Administrativo.

Em 2012, a Secretaria do Conselho Gestor foi realocada para o gabinete do governador.
De 2012 a 2015 diversas iniciativas foram desenvolvidas, ampliando a carteira de proje-
tos do Distrito Federal, mas somente um contrato foi celebrado, o do Centro de Gestdo
Integrada.

Em 2015, quando o governador Rodrigo Rollemberg assumiu, a Secretaria do Conselho
Gestor foi realocada para a Secretaria de Desenvolvimento Econémico.

Em relacdo ao contrato em estudo, vale fazer uma pequena retrospectiva historica para
entender o contexto deste projeto.

O Distrito Federal foi construido a partir de um projeto urbanistico de Lucio Costa, ven-
cedor do concurso publico para o Plano Piloto de Brasilia.

O primeiro plano de ocupagdo do espago do Distrito Federal abrangia apenas o nucleo
urbano da Nova Capital. A ideia original era de que somente apds a consolidacdo de
Brasilia, ou seja, depois da ocupag¢do do Plano Piloto com 500 mil habitantes, é que
aconteceria o assentamento das cidades satélites.

Entretanto, a dindmica social alterou o planejado e mesmo antes da inauguracdo de
Brasilia ja tinham surgido as cidades satélites para abrigar os operarios pioneiros que
moravam nas imedia¢des dos canteiros das obras: Taguatinga, Sobradinho, Gama, Nu-
cleo Bandeirante, Guara e Ceilandia.

Passados mais de 50 anos da inauguragdo de Brasilia constata-se uma evolugao fisica
e demografica que extrapola todas as previsGes dos planejadores pioneiros da Capital.

O Distrito Federal sofre com a ocupagdo desordenada e com trafego excessivo, pois ha a
prevaléncia de empregos e servicos na regido do Plano Piloto e as cidades satélites aca-
bam por funcionar como “cidades-dormitdério”. Além disso, constata-se uma progressiva
degradagdo ambiental.

Por essas razdes, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial, ja em 2007, previu:

e A descentralizagdo, que busca descongestionar e amenizar a dependéncia so-
cioeconOGmica que existe entre as cidades do Distrito Federal e o Plano Piloto
e distribuir melhor as atividades de uma maneira geral no territério, criando
vdrios novos centros ou eixos de centralidades para aliviar a pressdo existente
na area tombada;

e 0O adensamento controlado, para que se faca um uso racional e equilibrado da
infraestrutura instalada e dos equipamentos urbanos;

e Acriagdo de uma estrutura de vida e trabalho, que propde a associagao de ativi-
dades econOmicas e residenciais, diminuindo a necessidade de deslocamentos
e garantindo a melhoria da qualidade de vida da populagao;

e A manutencdo da qualidade ambiental do Distrito Federal, que exige o conhe-
cimento das condi¢des e fragilidades ambientais para a correta atuac¢do sobre
o territorio.
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A partir dessas premissas, foi apresentada a nova localizacdo do Centro Administrativo
do Distrito Federal.

Sdo objetivos do empreendimento abrigar os érgdos administrativos do GDF que estdo
pulverizados; promover melhor organicidade da administracao do Governo; melhorar
a comunicacdo e a acessibilidade entre os diversos érgaos, reduzir os custos operacio-
nais da maquina administrativa, tais como manutencdo, seguranca, transporte, alugueis,
agua, energia elétrica, informatica, telefonia; e ofertar ao cidaddo um servigo publico de
exceléncia, bem como promover o desenvolvimento da sua regido de influéncia.

Houve questionamentos do Tribunal de Contas do Distrito Federal sobre essa localiza-
¢do, mas que foram superados ao longo do processo.

>
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4. ESTUDOS DE VIABILIDADE E LICITACAO

Em 25 de julho de 2007, foi publicada Resolu¢do n° 03 do Conselho Gestor das Parcerias
Publico-Privadas do Distrito Federal chamando os interessados em apresentar projetos
para a construgao, operagao e manutenc¢ao do Centro Administrativo do Distrito Federal.

Em 09 de agosto do mesmo ano, as empresas Via Engenharia e Norberto Odebrecht en-
viaram solicitacdo de autorizacdo para o desenvolvimento do projeto, que foi autorizado
no dia seguinte.

As interessadas apresentaram o projeto basico para um complexo arquiteténico com
mais de 180 mil m? de drea construida em um terreno de 97,7 mil m?2, com os espagos
necessarios para as atividades de 15.000 servidores e colaboradores, incluindo espaco
de Governadoria, um Centro de Convengdes, um Centro de Vivéncia e areas de atendi-
mento ao publico. Foram entregues os seguintes servicos técnicos: Projeto de arquitetu-
ra e paisagismo, projeto de programacao visual, projetos de instala¢ao predial, projeto
de ar condicionado e de pressurizacdo das escadas, projeto de fundacgdes, projeto de
estrutura de concreto armado e projeto de estrutura metalica.

Além da parte de construcdo, foram previstos nos estudos a prestacdo dos seguintes
servigos:

e Recursos Humanos da SPE;

e Controladoria para a SPE;

e Geréncia Operacional da SPE;

e Manutencgdo de Sistemas Elétricos, Hidraulico, Gas e Telefonia;
e Servigos Gerais;

e Manutencgdo de Elevadores e Escadas Rolantes;

e Manutengdo de Sistema de Seguranga;

e Manutengdo e Operac¢do de Sistema de Ar Condicionado;
e Conservacgao, limpeza e Copa;

e Jardinagem e Controle de Pragas Urbanas;

e Brigada de Combate a Incéndio;

e Seguranga.

Apds a primeira entrega dos estudos, houve solicitagdo de alteragGes do projeto pelo
Poder Concedente, sendo excluidos do escopo o mobilidrio, as divisdrias, equipamentos
de informatica, central telefénica, as instalagdes de CFTV e antena coletiva.

No dia 23 e outubro de 2007 foi nomeada, pelo Conselho Gestor das PPP, a Comissao
Técnica cuja finalidade era avaliar e selecionar os projetos, estudos, levantamentos e
investigacGes apresentados pelos interessados visando a constru¢do, operagdao e manu-
tengdo do Centro Administrativo do DF, composta por representantes das secretarias de
estado de: Planejamento e Gestdo, Fazenda, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
e pela Procuradoria Geral do DF.

Para a concretizagdo do projeto, houve diversas alteragdes legislativas, como por exem-
plo o reparcelamento urbano na area onde existia um terminal rodoviario de integragdo
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(Lei Complementar n°® 746/2012) e até mesmo a Lei n® 4.034/2007, que dispds sobre a
mudanca do local de constru¢ao do Centro Administrativo.

Vale ainda ressaltar que foi desenvolvido pelo érgao ambiental um termo de referéncia
para a elaboracdo de relatdrio de impacto de vizinhanga.

Em 28 de janeiro de 2008 foram aprovados os estudos apresentados, por meio da Reso-
lucdo CGP n°® 14 e em 06/02/2008.

Em 13 de junho de 2008 o presidente do Conselho Gestor de Parcerias Publico-Privadas,
José Roberto Arruda, emitiu a Resolu¢do CGP N2 18, de 12/06/2008, publicada no DODF
N2 113, aprovando o edital e respectivos anexos e autorizando o inicio do procedimento
licitatério.

O edital e seus anexos foram submetidos a consulta e audiéncia publicas, tendo sido
publicada a versao final em 19 de junho de 2008.

A abertura dos envelopes da Concorréncia 001/2008 aconteceu no dia 12/08/08. Houve
trés consorcios licitantes:

e Consércio Centro Administrativo GDF, formado pelas empresas Construtora
Norberto Odebrecht SA., Odebrecht Investimentos em Infraestrutura Ltda. e Via
Engenharia SA;

e Consércio Queiroz Galvdo — Carioca, formado pelas empresas Construtora Quei-
roz Galvdo SA, Carioca Christiani-Nielsen Engenharia SA e Queiroz Galvao De-
senvolvimento Imobiliario Ltda.; e

e Consércio Nova Sede, formado pelas empresas Delta Construgdes SA e Man-
chester Servicos Ltda.

O Consércio Queiroz Galvao foi julgado inabilitado e as duas propostas econémicas apre-
sentadas pelos remanescentes ndo atenderam plenamente ao edital, tendo sido conce-
dido prazo suplementar para os licitantes habilitados apresentarem novas propostas.

Ao final, sagrou-se vencedor o Consdrcio Centro Administrativo GDF, formado pe-
las empresas Construtora Norberto Odebrecht SA., Odebrecht Investimentos em In-
fraestrutura Ltda. e Via Engenharia SA, com a proposta de contraprestacdao mensal de
R$3.095.381.301,60, sendo R$439.082,74 o valor total previsto para as obras.

O contrato foi assinado em 08 de abril de 2009.
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5. ASPECTOS CONTRATUAIS DE DESTAQUE

O primeiro aspecto de destaque deste contrato é a auséncia de um projeto executivo anterior
a licitagcdo. A obrigacdo de elaboracdo deste projeto ficou, no caso, a cargo da concessionaria.

Considerando ainda o grande vulto dos investimentos necessarios, ficaram condicionados ao
inicio da construcao, além da aprovagdo do projeto executivo pelo Contratante:

e aassinatura do Contrato de Administracao e Gestao de Conta;

e acessdo e vinculagcdo das garantias imobilidrias da Terracap;

e aobtengdo dos recursos financeiros na forma proposta pela licitante vencedora;

e aexpedicdo de alvara de construcdo; e

e aordem de servico emitida pelo Poder Concedente.
A Fase | deveria ser finalizada em até 12 meses e a Fase Il, até 24 meses, ambos contados do
inicio da obra.

Destaque-se que, caso existissem atividades do projeto que estivessem em condi¢des de ser
executadas, os servicos referentes a estas atividades poderiam ser aprovados previamente, li-
berando a obra para o desenvolvimento em etapas.

A concessiondria poderia adotar materiais ou solu¢Ges equivalentes ou superiores as especifi-
cadas no Projeto Basico, desde que previamente aprovados pelo Governo do Distrito Federal e
foi autorizada a subcontratacdo parcial do objeto.

O contrato permite ainda que a contratada ofereca em garantia os direitos emergentes da con-
cessdo nos contratos de financiamentos para a realizagdo dos investimentos necessarios a im-
plementac¢do do objeto contratual.

Todos os bens adquiridos pela SPE ao longo da execuc¢do contratual integram a Concessao Ad-
ministrativa em questdo, sendo obriga¢do da concessionaria manté-los em bom estado de fun-
cionamento, conservacdo e seguranca. Mais do que isso, a concessiondria precisa garantir que
os bens reversiveis estejam em condi¢Ges adequadas para uso nos 5 anos subsequentes ao
término da concessao.

Encargos do Poder Concedente

Além das obrigacGes contratuais gerais dos contratos administrativos, destacamos as seguin-
tes obrigacdes assumidas pelo Poder Concedente:

e Efetuar os pagamentos das contraprestacdes mensais, dentro dos prazos estabele-
cidos no contrato;

e Prestar auxilio institucional a SPE na obtencao de linhas de financiamento;

e Autorizar a vinculacdo dos recebiveis da Terracap;

e Obter as autorizacdes necessarias a celebragdo do contrato, incluindo licenga prévia
ambiental referente ao desenvolvimento das atividades do objeto contratual;

e Manter todas as licengas e autorizagGes a seu cargo exigida;

e Providenciar a declaracdo de utilidade publica e dos bens e areas necessarios a im-
plantacdo do objeto do contrato, para fins de desapropriacdo ou constituicdo de
serviddo, responsabilizando-se pelo pagamento das indenizacoes;

e Aprovar os planos, estudos e projetos executivos das obras e servi¢os a serem im-
plantados ou modificados, bem como os pareceres e relatérios emitidos por empre-
sas independentes;
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Receber e assinar o Termo de Transferéncia definitiva do Centro Administrativo, cuja
minuta sera oferecida pela SPE quando da extin¢do do contrato;

Responsabilizar-se pelo Pagamento do IPTU/TLP durante todo o periodo de constru-
¢do, operacdo e manutencgdo do Centro;

Encargos da Concessionaria

Em relacdo a SPE, ressaltamos as seguintes obrigacdes:

Entregar o projeto executivo, o plano de gestdo da obra e dos servigos, na forma esta-
belecida pelo Poder Concedente;

Obter, em tempo habil, todas as licencas e autorizacOes necessarias a execuc¢do dos
servicos e obras que integram o objeto do contrato.

Prestar servico adequado, considerando-se o atendimento integral aos indicadores de
desempenho do QID;

Responder pela construgdo, opera¢do, funcionamento, manutencido e conservagao
durante a vigéncia contratual;

Assumir integral responsabilidade pelos riscos inerentes a execugdo do objeto contra-
tual, com excec¢do dos expressamente referidos de forma diversa.

Elaborar e manter atualizados os projetos e planos necessarios a execucdo contratual,
sob orientacdo do Poder Concedente;

Desfazer todos os servigos ou obras que forem executados em desacordo com os pro-
jetos aprovados e reconstitui-los, sem quaisquer 6nus para o Contratante, ressalvado
0 Caso em que 0 mesmo aceite expressamente os servigos realizados;

Publicar as demonstragdes financeiras anuais em jornais de grande circulagdo nacio-
nal, no Didrio Oficial do DF e manter site na internet com todas as informacoes;

Atender estritamente aos padroes de qualidade fixados no QID;

Obedecer, rigorosamente, aos marcos fixados no cronograma fisico de execugdo de
obras, somente sendo admitidas modificagGes desses marcos com fundamento em
condigOes expressamente previstas no contrato;

Arcar com todos os custos relacionados a estudos e licenciamentos sob a sua responsa-
bilidade, bem como os custos relacionados a adogdo das providéncias e investimentos
necessarios para atender as exigéncias dos 6rgdos e entidades publicas competentes;

Explorar o Centro de Convivéncia, indicando:

O tipo e espécie de estabelecimentos comerciais de que necessita;
O tipo e espécie de estabelecimentos que ndo admite;

Os critérios definidores da qualidade com que vai aferir a prestacdo de servicos.

Por fim, salienta-se que o valor referente ao consumo de energia elétrica e de abasteci-
mento de 4dgua e coleta de esgotos sera considerado como risco da concessionaria.
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Entretanto, se o consumo de kW/hora e m? ultrapassar 5% do valor previsto para os ele-
mentos utilizados na formulagdo da equac¢do economico-financeira do contrato, o valor
sera revisto para que o governo assuma o risco da opera¢do na medida excedente do valor.

Por se tratar de risco da concessionaria, o valor referente ao consumo de energia elétrica e
de abastecimento de dgua e coleta de esgoto sera considerado integrante do valor contra-
tual e, portanto, incluido no valor da Contraprestagao variavel. Contudo, o valor sera retido
pela Administracdo Publica e pago diretamente as respectivas concessionarias dos servigos
de energia elétrica e de abastecimento de dgua e coleta de esgoto, bem como utilizado
para fins de afericdo de eficiéncia e avaliagdo no QID;

Por conta dessa obrigacdo, a concessionaria foi bastante cuidadosa em relacdo a aspectos
de preservacdo do meio ambiente ao longo do processo de edificacdo. Como consequen-
cia, o empreendimento acabou recebendo a certificacdo LEED de sustentabilidade.

Em relacdo a dgua e esgoto, foi elaborado um anexo exclusivo para esse calculo e para afe-
ricdo do motivo do excedente, se houver, estabelecendo-se responsabilidades as partes.

Estrutura de Garantias

A estrutura de garantias da PPP do Centro Administrativo prevista no contrato foi de
R$900 milhdes em imdveis de propriedade da Terracap (Agéncia de Desenvolvimento do
Distrito Federal) e R$508 milhdes em recebiveis da mesma agéncia®. Suplementarmente,
a concessionaria ainda poderia se valer do Fundo Garantidor das Parcerias Publico-Pri-
vadas (FGP), nos moldes de sua criacdo, pela Lei Distrital n2 5.004, de 21 de dezembro
de 2012.

O contrato ainda previa a contratacdo de um agente de garantias (no caso, o Banco de
Brasilia S/A) para funcionar como instituicdo centralizadora e depositaria para praticar
atos que tornem eficaz a garantia.

Entretanto, no momento de constituicdo das garantias, a Concessionaria solicitou que os
valores fossem revisitados, a fim de atendimento de requisitos para obtengao de finan-
ciamento junto ao BNDES.

Apds analise da Procuradoria da Terracap e aprovacao do Conselho de Administracao, fo-
ram firmados os contratos de garantia, passando a nova estrutura garantidora das obri-
gacOes pecunidrias a assumir a seguinte configuracao:

e retencdo de trés parcelas de contrapresta¢gdo mensal, no valor de R$52 milhdes;
e garantia de disponibilidade liquida no valor de 1,5 contraprestagao mensal;

e penhora de carteira de prestamistas em valor equivale a 60 contraprestacdes
mensais;

e manutencdo das glebas 4, 8, 10 do Setor Habitacional do Jéquei, a titulo de ga-
rantia real

Houve ainda a previsdo contratual de determinacao de reteng¢do do valor de uma contra-
prestacdao mensal por més durante os trés meses que antecederem a entrega do imadvel
e a obrigacdo da existéncia de saldo minimo e fluxo mensal®.

9A Terracap, tem por objetivo a execucdo, mediante remuneracdo, das atividades imobilidrias de interesse do Distrito Federal, compreendendo a utilizacao,
aquisicdo, administracéo, disposi¢do, incorporacdo, oneragcdo ou alienacdo de bens. Assim, todos os imdveis situados na area territorial do Distrito Federal de
propriedade da Unido ou do Distrito Federal sdo administrados pela Terracap, que é composta pelos dois entes. Além disso, a Terracap realiza licitacbes para a
venda de terrenos para o desenvolvimento imobilidrio local, havendo assim adquirentes que efetuam os pagamentos mensalmente, o que gera um montante de
recebiveis para a companhia.

©Ata de n2 4797, do Processo n.2 35.772/2014 do Tribunal de Contas do Distrito Federal, oriundo da Representacdo n.2 38/2014, publicada no DODF de 13/08/2015

}
www.pppbrasil.com.br | www.radarppp.com | www.hiria.com.br 5 HIRIA @ RADARPPP 11


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1028353/c�digo-penal-militar-decreto-lei-1001-69

O parecer da Procuradoria do Distrito Federal opinou pela possibilidade de concessao
das garantias, entendendo que a autorizagao para a concessao das garantias solicitadas
nao representava operacao de crédito e, portanto, ndo feriam a Lei de Responsabilidade
Fiscal, em especial seu art. 40.

Entretanto, analisando uma representacdo do Ministério Publico do Distrito Federal, a
equipe técnica do Tribunal de Contas do Distrito Federal concordou que para concretiza-
¢do da alteracdo, deveriam ser expostas as necessarias justificativas e firmado termo de
aditivo ao contrato de concessdo. Como tal aditivo ndo fora firmado, o TCDF determinou
a Terracap que rescindisse todos os contratos de garantia que haviam sido assinados™.

Atualmente, o imbrdglio da estruturacdo das garantias deste contrato segue pendente
de definicdo.

Alocacao de Riscos

O contrato, em sua clausula 16, atribui a concessionaria a responsabilidade integral pe-
los riscos do negécio, excluindo-se as hipdteses de riscos expressamente retidos pela ad-
ministracdo publica. Constituem, exemplificativamente, riscos da concessiondria e que
ndo geram a possibilidade de pleitos de reequilibrio econémico-financeiro:

e Riscos cobertos por seguro contratado pela SPE:

e Riscos de engenharia, incluindo todos os riscos das obras civis, instalacdes e
montagens;

e Erro de projeto;

e Risco do fabricante, incluindo fornecimento, instalacdo e montagem dos equi-
pamentos;

e Responsabilidade civil geral e cruzada;

e Danos morais;

e InstalacOes tempordrias, maquinas e equipamentos auxiliares de construcoes e
ou montagem

Sobre os riscos na execugdo do projeto pelo parceiro privado, o contrato ainda reza:

e As partes assumiram que a cessado de direitos relativa aos projetos define as res-
ponsabilidades entre o poder concedente e a concessionaria, sendo de integral
responsabilidade deste Ultimo o exame de consisténcia e viabilidade técnica de
tudo quanto conta nesses documentos;

e Os erros do projeto que nado foram possiveis de perceber em criterioso exame
técnico dos projetos e documentos, serdo de responsabilidade do parceiro-pri-
vado, ndo respondendo a Administracdo, em qualquer hipdtese, pela conse-
guéncia financeira destes eventuais equivocos;

e Os fatos supervenientes — que ndo decorram de erro do projeto — poderdo en-
sejar, quando devidamente comprovados, o reequilibrio financeiro do contrato;

e Em relagdo aos ganhos econémicos decorrentes da redugao do risco de crédito
dos financiamentos tomados e de resultado positivo da explora¢do do Centro de
Convivéncia, o contrato prevé um regime de compartilhamento entre o Poder
Concedente e a Concessionaria.

"Wer Decisdo n.2 3317/2015, no &mbito da Representacédo do Ministério Publico n.2 38/2014-DA, no Processo n.2 35772/2014.

www.pppbrasil.com.br | www.radarppp.com | www.hiria.com.br \,>HIRIA @ RADARPPP



Salienta-se que o primeiro estudo elaborado e entregue a Administragdo previa a disponi-
bilizagdo do Centro Administrativo pronto para a ocupacdo, incluindo divisérias, mobiliario,
equipamentos de telefonia e informatica para uso imediato dos servidores e colaboradores
do Governo do Distrito Federal.

Todavia, por solicitacdo do Poder Publico, uma segunda versdo dos estudos foi entregue sem
a previsdo destas obrigacles, que seriam contratadas em separado pelo GDF.

O GDF criou, em 30 de outubro de 2013, por meio do Decreto n. 34.768/2013, a Subsecreta-
ria de Gestao do Centro Administrativo, com o intuito de planejar a mudancga dos servidores e
ocupacdo da nova sede. Foram elaborados levantamentos e estudos com os valores necessa-
rios para as aquisicbes de mobilidrio e equipamentos faltantes e, ainda, demonstrado como
a aquisicao de equipamentos sem certas especificagdes poderiam impactar diretamente na
performance da Concessiondria.

Vale ressaltar que o empreendimento obteve a certificagdo LEED, que é um sistema de pon-
tuacdo desenvolvido para medir o desempenho ambiental de design, construcdao e manuten-
¢do de edificios. Assim, a depender de como o prédio fosse ocupado, o impacto na pontua-
¢do do QID pode ser bastante significativo.

Dessa maneira, a Subsecretaria propds que fosse aditado o contrato de concessdo e que
todos os equipamentos fossem adquiridos pela Concessionaria. Contudo, este aditivo nao foi
formalizado, tampouco o GDF conseguiu contratar o escopo complementar que tornaria o
Centro Administrativo apto a receber os servidores.

Ainda ndo houve uma decisdo governamental de qual serd o procedimento a ser adotado.

Indicadores de Desempenho e Mecanismo
de Pagamento

A contraprestacdo devida a concessionaria se divide em uma parcela fixa e uma parcela varidvel.

A parcela fixa, correspondente a 60% da contraprestagdo mensal, serd destinada a amortizar os
investimentos realizados pela concessionaria.

A parcela varidvel, correspondente a 40% da contraprestacdo mensal, por sua vez, serd destinada
ao pagamento dos servicos de operacdo e manutencdo do Centro Administrativo, com base na
nota de desempenho aferida pela concessiondria.

Segundo o contrato, a concessiondria deveria fazer jus ao pagamento de 12 contraprestacdes de
cerca de R$5,9 milhdes para a Fase | (valor aproximado atualizado em fevereiro/2015), e, em rela-
¢d0 3 Fase I, seriam 240 contraprestacdes de cerca de R$18,9 milhdes mensais (valor aproximado
atualizado em fevereiro/2015). 1?

O calculo da contraprestagdo variavel sera realizado de acordo com a pontuacdo obtida nos 12
servicos de operag¢do e manutencao prestados pela Concessiondria, que variam de zero a 100%.

Cada um dos servigos possui um peso e caso a nota seja igual ou superior a 80%, ndo havera de-
dugdo de valores da parcela varidvel, mas caso a nota seja inferior a 80% a parcela serd reduzida
proporcionalmente, de acordo com cada item.

2Uma das condicionantes para o inicio dos pagamentos das contraprestacdes era, justamente, a obten¢do da carta de “habite-se”, conforme item 14.5.9.2 do
contrato, que foi judicialmente anulado em fevereiro de 2015. A decisdo que anulou o “habite-se” foi reformada em julho de 2015, em fun¢do de agravo de
instrumento interposto pela concessiondria (ver em http:/gl.globo.com/distrito-federal/noticia/2015/07/tj-cassa-liminar-que-suspendia-pagamento-por-nova-
sede-do-gdf.html)
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Assim, temos que a contraprestacdo sera calculada a partir da seguinte férmula:

R = CP x (PF + PV)

Sendo: PF+PV=1
PV = (1 - PF)x (¥, NDSn = P %Sn)

Onde:

R: Remunerac¢do mensal da SPE (RS)

CP: Somatdrio das Contraprestagdes Fixa e Variavel

PF: Parcela da contraprestagdo referente a disponibilizagdo de infraestrutura (%)

PV: Parcela da Contraprestacdo referente aos servigos e operacdo e manutencdo do Centro
Administrativo (%)

NDSn: Nota de Desempenho da Contratada na prestacdo dos Servicos a serem auferidos conforme
0 Quadro de Indicadores de Desempenho previsto no Anexo 17

P%Sn: Participacdo relativa de cada Servico nos custos operacionais.

O edital, em seu item 13.5.6.a, impedia que os licitantes apresentassem propostas comerciais em
que as parcelas fixas da Fase | e Fase |l tivessem um peso superior a 60% do valor total da proposta.

Desta forma, a contraprestacdo mensal a ser paga na Fase |, conforme apresentado pelo con-
sorcio vencedor, era de R$3.988.441,80, sendo R$2.393.065,08 a titulo de parcela fixa mensal e
RS$1.595.376,72 para fins de parcela varidvel mensal.

Por sua vez, a contraprestacdo mensal a ser paga na Fase Il seria de R$12.698.000,00, sendo
RS$7.618.800,00 para atendimento da parcela fixa mensal e R$5.079.200,00 para a parcela variavel
mensal.

Metodologia de Reequilibrio Econdmico-
Financeiro

As cldusulas 22 e 23 do contrato dispdem sobre o reequilibrio econdmico-financeiro do contrato,
estabelecendo as ocorréncias que podem desestabilizar a equagdo da concessao.

Como exemplo, podemos citar a modificacdo unilateral do contrato; alguma alteragao legislativa
gue impacte diretamente as receitas ou custos da SPE, ou mesmo que afete a continuidade ou
qualidade da exploragao da concessao.

Também sdo situagdes aptas a acionar o mecanismo de reequilibrio do contrato as alteragdes na
ordem tributdria; a ocorréncia de fatos imprevisiveis que configurem alea econémica extraor-
dinaria ou extracontratual; ou, por fim, a constatacdo de irregularidades ambientais no imével
existentes anteriormente a assinatura do contrato.

Sempre que caracterizado o direito a recomposi¢do do reequilibrio econémico-financeiro, este
serd implementado tomando como base os efeitos dos fatos que Ihe deram causa sobre os itens
respectivos da Proposta Economica.

O Poder Concedente optara por uma das seguintes modalidades para implementar o reequilibrio,
apos sua devida caracterizacdo:
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e Prorrogacdo ou dedugdo do prazo de vigéncia contratual;

e Revisdo da parcela mensal da contraprestacdo devida a concessiondria, para mais ou
para menos;

o Combinac¢do das modalidades anteriores.

Toda vez que ocorrer a recomposicao do equilibrio econémico-financeiro do Contrato de
concessao, as projecoes financeiras constantes da Proposta Econ6mica serdo alteradas
para refletir a situagdo resultante da recomposicdo e todas as altera¢Ges contratuais
somente ocorrerdo mediante a justificativa técnica das partes por meio de Termo de
Alteracdao Contratual.

Regra de Solucao de Conflitos

A cldusula 42 do contrato prevé a hipdtese de resolucdes de controvérsias por meio de
um mecanismo amigdvel, devendo o assunto controverso ser comunicado aos represen-
tantes legais das partes, que deverao solucionar o conflito no prazo de 30 dias, utilizan-
do-se do principio da boa-fé.

Passado o prazo sem que seja dirimida a questdo, sera iniciado o processo de arbitra-
gem, que tera lugar em Brasilia e sera conduzido em lingua portuguesa.

O Juizo Arbitral sera composto por 3 membros, sendo um nomeado pelo Poder Conce-
dente, outro pela Concessiondria e um terceiro escolhido de comum acordo pelos arbi-
tros que as partes tiverem designados, no prazo de 10 dias. Se os dois arbitros ndo no-
mearem o terceiro, ele serd indicado pela Camara de Mediacdo e Arbitragem de Brasilia,
sendo vedada a nomeacdo daqueles que tenham tido vinculos societdrios, comerciais,
trabalhistas ou de qualquer natureza com as partes, ou como membros no Conselho
Gestor de PPP do DF.

O Juizo Arbitral podera ser assistido por peritos técnicos e consultores.

O Juizo Arbitral decidird segundo o direito constituido dentro do prazo de 06 meses,
contados da sua constituicdao, sendo a sua decisdo irrecorrivel, nos termos da Lei Federal
n. 9.307/96, constituindo titulo executivo vinculativo entre as partes.

A parte que resistir a instituicdo da arbitragem, negando-se a assinar o compromisso
arbitral, além de sujeita a acdo prevista no art. 7 da Lei Federal n. 9.307/96, pagara a ou-
tra parte, a titulo de multa, a quantia equivalente a 2% do valor do contrato, atualizada
até a data de efetivo pagamento, além das custas e honorarios advocaticios fixados na
condenacao.

Foi eleito o foro de Brasilia para a execugdo da sentenca arbitral.

6. QUESTOES PARA DEBATE
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3)
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Vocé considera que o principio da supremacia do interesse publico sobre o particu-
lar pode gerar turbuléncias na regulacdo de um contrato de PPP, caso seja reitera-
damente invocado para justificar posturas regulatdrias controversas?

Como vocé acha que deve ser feito o exercicio de mensuracdo do risco politico a que
se sujeita o parceiro privado?

O mobiliario, divisdrias e estrutura de rede (TIC) foram retirados do projeto inicial
e a concessao ndo as prevé como obrigacdo da SPE. Vocé acha que essa opgao gera
mais efeitos positivos ou negativos na gestao do contrato?

A transferéncia da obrigacdo de pagar pelo consumo de energia e agua a concessio-
naria pode ter gerado um incentivo pela busca de métodos construtivos sustenta-
veis, como a obtencdo da certificacdo LEED. Vocé acredita que tais condi¢des con-
tratuais sdo positivas para que novas tecnologias sejam utilizadas no pais?
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