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1. INTRODUCAO

Este documento tem como objetivo apresentar, de maneira resumida, os principais topicos da
modelagem juridica do projeto de concessdo do Mercado Municipal, quais sejam: (i) a matriz de riscos, (ii) os
mecanismos de regulacdo econdmico-financeira do contrato, (iii) a metodologia de calculos do reequilibrio
econdmico financeiro, (iv) os direitos, obrigacdes e encargos do parceiro publico e privado, (v) as penalidades,
(vi) os mecanismos de resolucdo de controvérsias, (vii) as garantias a serem providas pelo parceiro privado,

(viii) o sistema de mensuragdo de desempenho, (ix) o verificador independente, e (x) a qualificacio técnica.

O documento contempla, portanto, os itens 5.4.3, 5.4.4, 5.4.5 e 5.4.6" do Produto 4: Modelagem
Juridica, conforme previsao do Termo de Referéncia do “Procedimento de Manifestacdo de Interesse para
elaboracao de estudos de modelagem de engenharia e arquitetura, econémico-financeira e juridica para a
reforma, requalificacdo, operacao, manutencio e exploracido do mercado municipal Germano Kurt Freissler,

no municipio de Joinville.”

Consiste, portanto, em documento técnico que contempla todos os aspectos abordados na etapa de
anélise de pré-viabilidade do Projeto e estrutura-se nos seguintes capitulos: (i) contextualizacio juridica; (ii)

solucdo juridica; e (iii) conclusio.

Importante referendar que os elementos fatico-normativos que pairam sobre a Administracdo Publica
devem observar a legalidade. Nesse sentido, a legislacdo brasileira, além de fornecer amparo as contratacoes
publicas no Brasil, confere a Administracdo Publica diferentes arranjos e modelos para a implementacao de

seus projetos estruturais.

Diante do variado arcabouco juridico-formal existente, recorda-se que compete ao Poder Publico
empregar a solucdo mais adequada de acordo com as peculiaridades do projeto e da concretude dos mais
variados elementos que podem incidir sobre este, cumprindo-lhe justificar as suas escolhas com esteio na
legislacdo aplicavel, e nos principios constitucionais dedicados a Administracao Publica, tais como legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia (art. 37 da CF/88), assim como na proporcionalidade e

razoabilidade do projeto.

Dessa maneira, nos capitulos a seguir, assim como em todos os documentos que comporéo o “Produto
04 - Modelagem Juridica”, pretende-se apresentar as justificativas relativas a estrutura juridica da licitacdo e

da contratacdo aconselhadas. Concomitantemente a descricdo dessa estrutura e das demais diretrizes

! O presente relatério tem como escopo apresentar e justificar as decisdes de modelagem. As minutas de instrumentos
juridicos, em si, estdo em documento proprio.
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perseguidas, serdo compartilhadas as razdes que levaram as formulacdes consolidadas no modelo de

concessio proposto.
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2. MATRIZ DE RISCOS

Um dos aspectos que contribuem para a clareza e transparéncia de concessoes é a correta definicdo
dos direitos e deveres de cada uma das partes a serem considerados durante a gestao contratual, assim como

a correta alocacdo dos riscos e da parte que devera arcar com os resultados da sua ocorréncia.

Riscos envolvem a ocorréncia de eventos desfavoraveis, imprevistos ou de dificil previsdo, que oneram
os encargos contratuais de uma ou de ambas as partes e, muitas vezes, com implicacbes econémico-

financeiras. Ao longo do prazo contratual, esses riscos podem se materializar.

Tradicionalmente no pais, os contratos administrativos costumavam tratar a questao atinente aos
riscos suportados pelo contratante e pelo contratado de maneira estanque: deslocava-os para a

responsabilidade da Administracao Publica ou para debaixo da tutela da Concessionaria.

Com o avanco da legislacdo atinente as contratacdes publicas, a alocacdo de riscos ganhou
notoriedade e importancia. Com efeito, a Lei Federal n° 8.987/95 transmitia, em sua redacao, a ideia de que
todos os riscos da concessdo deveriam se dar “por conta e risco”, isto €, ser alocados a Concessionaria. A Lei
Geral de PPPs (Lei Federal n® 11.079/04) ja previu a obrigatoriedade de uma “reparticdo de riscos objetiva
entre as partes”. Por fim, a nova Lei de Licitacdes e Contratos (“NLLC” - Lei Federal n® 14.133/2021) ampliou o
campo de obrigatoriedade da matriz de risco, estendendo-a para os contratos de obras e servicos de grande

vulto e para os regimes de contratacio integrada e semi-integrada (art. 22, § 3°, NLLC).

Portanto, é um instrumento cada vez mais importante que os contratos de Concessdo, geralmente
associados a projetos de médio e longo prazos, tenham definidos os riscos previsiveis, com a definicdo de
impactos negativos ou positivos sobre o projeto, estando claramente explicitados com a respectiva alocacao
de responsabilidades entre as partes. Tal instrumento facilita a compreensdo prévia do potencial
empreendedor no que se refere as eventuais situacdes com impactos no projeto que estardo sob a sua
responsabilidade, bem como orienta, de forma objetiva, as discussdes e encaminhamentos dos eventos que
acometem o objeto da concessdo, em especial os que possam impactar no seu equilibrio econdémico-

financeiro.

Isso é materializado através da Matriz de Alocacdo de Riscos que consiste no documento que
discrimina de forma clara e objetiva os riscos assumidos por cada uma das partes na celebracdo do contrato,
registrando quais os riscos serdo assumidos pela Concessionaria, e, ainda, os eventuais riscos cujas
responsabilidades serdo assumidas em conjunto, de forma compartilhada entre o Poder Concedente e a

Concessionaria. Como regra geral para a alocacdo de riscos, seguiu-se a “regra do polegar” presente na
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doutrina de que os riscos devem ser alocados a parte que, na pratica da execucdo contratual, melhor tem

condicoes de controla-lo ou mitiga-lo.

Evidentemente ndo ha como esgotar todos os possiveis eventos que poderao interferir na relacio
contratual, ainda mais em se tratando de projeto de longo prazo, como é o caso da Concessdo do Mercado

Municipal de Joinville.

No caso do presente Projeto, foram elencados, nas Clausulas 30%, 317 e 32? cerca de 65 riscos -
segregados em 4 categorias: ambiental, engenharia e operacdes, econédmico-financeiro e juridico e incluindo
também os riscos compartilhados- cuja ocorréncia pode ser vislumbrada ao longo do prazo da concessao, com
a respectiva alocacao - ao Poder Concedente, a Concessionaria ou compartilhado. A alocacdo baseou-se nos
benchmarks estudados para confeccdo desse projeto - em especial o contrato de concessdo do Mercado

Municipal de Sao Paulo - e riscos especificos ao Mercado Municipal de Joinville.

Fixou-se que nas hipéteses de Caso Fortuito ou Forca Maior, cujas consequéncias ndo sejam cobertas
por seguro disponivel no mercado securitario brasileiro e em condicdes comerciais viaveis, as partes acordarao
se havera lugar a recomposicao do equilibrio econémico-financeiro ou a extincao da concessao, tendo-se por

base as consequéncias dos eventos para a continuidade do objeto contratual.

Quando da extincdo da concessado, serao aplicadas as regras, no que couber, bem como os
procedimentos validos para a extincao por advento do termo contratual, fazendo-se jus a Concessionaria ao
recebimento da indenizacdo pela(s) parcela(s) dos investimentos relacionados a bens reversiveis ainda n3o
amortizados ou depreciados, os quais tenham sido realizados com o objetivo de garantir a continuidade e
atualidade do servico concedido. Por fim, fixou-se em contrato o comprometimento das partes em empregar
todas as medidas e acdes necessarias para minimizar os efeitos decorrentes dos eventos de Caso Fortuito ou

Forca Maior.

Em especial, destaca-se o risco relativo a rescisdo e eventual indenizacdo devida aos atuais
permissionarios dos boxes do Mercado Municipal (Risco n® 62), classificado com probabilidade alta.
Considerando a decisdo de gestao formalizada no Oficio SEI n® 0025120487/2025 - SAP.UCP.PPP, o Poder
Concedente sera responsavel pela conducio das rescisoes e pelo custeio de eventuais indenizacoes, devendo
prever dotacdo orcamentaria especifica para tanto. O valor indenizatério, caso devido, devera ser calculado

com base em critérios objetivos, considerando as disposicoes contratuais vigentes com os permissionarios.

Adicionalmente, foi elaborado o anexo de Matriz de Riscos que, além de reproduzir os riscos, sua

alocacao e categoria, ainda elenca medidas mitigadoras ou compensatérias ao risco e a probabilidade de sua
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ocorréncia. Ressalta-se que a probabilidade é meramente orientativa e nao vincula o Poder Concedente ou a

Concessionaria na execucao do contrato.

2.1. Critérios de classificacdo da probabilidade dos riscos

O campo “Probabilidade” da Matriz de Riscos tem carater qualitativo e orientativo, ndo vinculando as
partes na execucdo contratual. A classificacdo de cada risco em Baixa, Média ou Alta observou critérios
objetivos, aferidos a partir da natureza do evento, da experiéncia de concessdes similares (benchmarks,
notadamente o Mercado Municipal de Sdo Paulo) e do grau de controle e mitigacdo disponivel as partes,

conforme os parametros a seguir:

Nivel Critério

Baixa Evento improvavel no horizonte da concessao;
depende de circunstancias excepcionais ou ja
neutralizado por medidas estruturais; baixa frequéncia

em concessoes similares.

Média Evento possivel ou plausivel ao longo do prazo,
ainda que nao recorrente; parcialmente controlavel ou

dependente de fatores externos de intensidade
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moderada.

Alta Evento provavel ou recorrente no curso
ordinario da concessdao — tipico dos riscos econdmico-
financeiros em contratos de longo prazo — ou inerente a

natureza da atividade.

A distribuicio das 65 (sessenta e cinco) classificacdes — 21 Baixa, 22 Média e 22 Alta — e a respectiva

justificativa por categoria de risco sdo apresentadas no quadro seguinte:

Categoria Distribuicao Justificativa da classificacao

Ambiental 2 Baixa - 2 Média Os riscos ambientais
preexistentes e os ndo decorrentes da
conduta da concessionaria foram
alocados ao Poder Concedente; os
remanescentes, atribuidos a
concessionaria, resultam de sua prépria
atuacdo e sdo mitigdveis por boas
praticas e por seguro de

responsabilidade civil ambiental, com

probabilidade de ocorréncia de baixa a
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média. Nao ha classificacdo “Alta”, pois
os eventos ambientais mais graves ou
ndo seguraveis estdo tratados no
compartilhamento (forca maior) ou

alocados ao Poder Concedente.

Engenharia e de Operacao

9 Baixa - 11 Média - 7 Alta

Abrange o ciclo de obra e de
operacdo. Predomina a classificacdo
Média, por depender da execucio e de
fatores de campo; a parcela Alta
associa-se as incertezas tipicas de
reforma de edificacio existente (vicios
ocultos, condicbes de solo, qualidade
dos bens); a parcela Baixa refere-se a
eventos pontuais ou excepcionais.
Mitigacao por visita técnica, declaracdo
de conhecimento da area e

cronograma.

Econdmico-financeiro

2 Baixa - 7 Média - 10 Alta

Concentra as classificacoes
Alta porque as variacdes ordinarias de
custos, receitas e demanda ao longo
dos 35 anos sdo inerentes e provaveis;
sdo, contudo, alocadas a
concessionadria e atenuadas pelos
mecanismos de reajuste e de
reequilibrio econémico-financeiro. As
classificacbes Baixa referem-se a
eventos extraordinarios (p. ex., fato do
principe e alteracdes legislativas

especificas).

Juridico

6 Baixa - 2 Média - 5 Alta

Relne riscos regulatérios e
contratuais. As classificacbes Alta
decorrem de contingéncias provaveis
em contratos longos (alteracées
normativas e demandas de terceiros ou
de permissionarios); as Baixa envolvem

hipéteses excepcionais de baixa
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frequéncia.

Compartilhado 2 Baixa Caso fortuito e forca maior
ndo cobertos por seguros disponiveis
no mercado nacional — eventos
excepcionais e improvaveis (Baixa),
ainda que de elevado impacto, razao
pela qual foram compartilhados entre

as partes.

3. REGULAGAO DO EQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO DO CONTRATO

A Constituicdo Federal, em seu artigo 37, XXI, garante a manutencdo das condicbes efetivas da
proposta, nos termos da lei.? Trata-se do direito ao equilibrio econémico-financeiro, o qual remete ao
momento da assinatura do contrato entre o particular e o Poder Publico, cujas condicbes devem ser
preservadas durante a sua execucdo.® Neste sentido, Celso Anténio Bandeira de Mello conceitua equilibrio
econdmico-financeiro como “a relacdo de igualdade formada, de um lado, pelas obrigacdes assumidas pelo

contratante no momento do ajuste e, de outro lado, pela compensacio econdmica que lhe correspondera”.*

Trata-se de garantia que opera tanto em favor do particular, como em favor da Administracdo Publica,
sendo dever de ambas as partes contratuais. O direito a recomposicdo da equacao econémico-financeira em

favor do contratado configura-se quando ha desequilibrio a seu desfavor, ou seja, a superveniéncia de fatos

2 Constituicdo Federal: “Art. 37 (...) XXI - ressalvados os casos especificados na legislacio, as obras, servicos, compras e
alienacdes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condicdes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condi¢coes efetivas da proposta,
nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de qualificacao técnica e econémica indispensaveis a garantia
do cumprimento das obrigacoes.”

% Neste sentido, Floriano de Azevedo Marques Neto afirma que “(...) & na proposta efetuada pelo particular e aceita pela
Administracdo que se encontra o equilibrio entre o interesse publico e o interesse privado envolvidos na avenca. Ha
satisfacao do interesse publico, pois a Administracio seleciona a proposta que considera mais vantajosa e que atende as
necessidades expostas no edital de licitacdo. Ha satisfacao do interesse privado pois o particular propde as condicoes que
julga economicamente exeqiiiveis para levar a cabo as exigéncias formuladas pelo Poder Publico. E este equilibrio inicial
que devera ser preservado e buscado ao longo de todo o contrato.” (Equilibrio econémico nas concessées de rodovias -
Critérios de afericdo. Revista Brasileira de Direito Publico - RBDP. Belo Horizonte, ano 4, n. 15, out. / dez. 2006, p. 3,
grifamos). No mesmo sentido, Celso Anténio Bandeira de Mello. Curso de Direito Administrativo, 26* ed., Sdo Paulo,
Malheiros, 2009, p. 644

* Curso de Direito Administrativo, 22% ed, S3o Paulo, Malheiros, 2007, p. 619-620. No mesmo diapasao, Hely Lopes
Meirelles entende por equilibrio econdmico-financeiro do contrato, “a relacdo estabelecida inicialmente pelas partes
entre os encargos do contratado e a retribuicdo da Administracdo para a justa remuneracdo do objeto do ajuste. Essa
relacdo encargo-remuneracgéo deve ser mantida durante toda a execugdo do contrato, a fim de que o contratado ndo
venha a sofrer indevida reducdo nos lucros normais do empreendimento.” (Direito Administrativo Brasileiro. Sao Paulo:
Malheiros, 18? ed., 1993 p.197). Marcal Justen Filho, por sua vez, define-o como “a relacéo (de fato) existente entre o
conjunto dos encargos impostos ao particular e a remuneracéo correspondente”. (Comentarios a Lei de Licitacoes e
Contratos Administrativos. 13? ed. S3o Paulo. Dialética. 2009. pp. 746/749).
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ou atos que n3o estejam na sua esfera de responsabilidade e que impactem no preco contratado. Ao revés,
se tal desequilibrio favorecer a Concessionaria, cabe a recomposicdo da equacido econémico-financeiro em
favor do Poder Concedente. Ja a ocorréncia de eventos ou situacdes cujo risco é assumido pela Concessionaria
nao geram o direito ao reequilibrio econémico-financeiro as partes. Isto significa que a Concessionaria arca
com riscos da atividade econdmica - como variacao de custos e do cenario econémico - porém também tem

a possibilidade de captar upsides do projeto caso exerca a atividade econémica de forma eficiente.

Nessa linha, a minuta do contrato regra o procedimento de solicitacdo da recomposicdo do equilibrio
economico-financeiro, prevendo um procedimento extraordinario, que pode ser iniciado por qualquer uma
das partes, bem como revisbes ordinarias do contrato, a cada 5 (cinco) anos, para (i) rever as especificacoes
do objeto do contrato, em especial para incorporar eventuais avancos tecnolégicos, quando for o caso, e
aprimorar os servicos e as atividades objeto da concessido, em atencio ao principio da atualidade (art. 6°,
caput e §§ 1° e 2°, da Lei Federal n° 8.987/95); (ii) analisar criticamente e eventualmente alterar os encargos
contratuais; (iii) rever o contetido dos planos previstos como de apresentacéo obrigatéria pela Concessionaria;
e (iv) rever os critérios e formas de avaliacdo da Concessionaria previstos no Anexo IV do Contrato - Sistema

de Mensuracao de Desempenho.

Estabeleceu-se, ainda, em contrato, que a recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro sera
efetivada, a critério do Poder Concedente, mediante as seguintes modalidades: (i) prorrogacéo ou reducio do
prazo da concessao; (ii) readequacdo dos indices que compdem o indice de Desempenho; (iii) revisdo dos
encargos e obrigacdes assumidos pela Concessionaria, inclusive prazos vinculantes a Concessionaria; (iv)
revisao do valor devido a titulo de parcela de outorga variavel ao Poder Concedente, para mais ou para menos;
(iv) pagamento de indenizacdo em dinheiro; (vi) outra forma definida em comum acordo entre o Poder
Concedente e a Concessionaria; (vii) combinacdo das modalidades anteriores ou, ainda, (viii) quaisquer outras

medidas legalmente admitidas e aptas a estabelecer o equilibrio econémico-financeiro do Contrato.

4. METODOLOGIA DE CALCULO DO REEQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO

Para manutencdo da regra ao longo da execucdo contratual, e assim evitar eventuais conflitos e
discricionariedade, é prevista na minuta de contrato uma metodologia de recomposicio do equilibrio
econdmico-financeiro com base no fluxo de caixa marginal. Recomenda-se que o valor do prémio de risco seja
calculado com base no Plano de Negocios referencial realizado nos estudos deste PMI, e ndo no Plano de
Negocios realizado pela licitante vencedora. Isso porque essa segunda metodologia poderia gerar incentivos
perniciosos para que o licitante modelasse um estudo nao factivel, porém com TIR elevada, a fim de gerar

ganhos desproporcionais nos processos de reequilibrio.
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A taxa de desconto é baseada na taxa bruta de juros utilizada para venda do titulo Tesouro IPCA+ com
Juros Semestrais, com vencimento em 2060 (NTN-B), adicionada a um prémio de risco, de forma que a taxa
de desconto de reequilibrio seja equivalente a TIR do modelo econdémico referencial da concessao, elaborado
pelo Poder Concedente (9,50% a.a.), e absorva a dindmica inflacionéaria incorrida até a data do efetivo impacto

do desequilibrio (ou da data de formalizagcdo do reequilibrio).

Trata-se de praxe do setor utilizar a diferenca entre a taxa livre de risco de longo prazo (representado
pelo titulo NTN-B) e o custo de capital do projeto, sendo o spread entre as taxas o ganho adicional pelo
investimento na concessao. Foi escolhido aquele com vencimento em 2060 por representar o titulo com
vencimento de prazo mais préoximo estimado para o do fim da concessao, tornando assim proxima a

rentabilidade exigida para o investimento de longo prazo.

No periodo de trés meses analisado, a taxa média de venda foi de 7,31% ao ano. Assim, a diferenca
para os 9,50% ao ano foi de 2,19% (dois inteiros e dezenove centésimos por cento) ao ano, sendo este o valor

estabelecido na minuta de Contrato.
Prémio de risco= TIR,- Rymy.5
Onde:
Prémio de risco: é ataxa que iguala a Taxa de Desconto de reequilibrio a TIR referencial do projeto;
TIR,: é a TIR do projeto referencial;

R v p: € a média da taxa bruta de juros de venda do titulo Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais, com

vencimento em 2060, nos ultimos 90 dias, de 7,31% ao ano.

5. DIREITOS, OBRIGACOES E ENCARGOS DO PARCEIRO PUBLICO E PRIVADO
O rol das obrigacdes previstas no contrato foi elaborado tendo em vista que o objeto sera executado
por conta e risco da Concessionaria, cabendo ao Poder Concedente a transferéncia da area da concessao e a

sua posterior fiscalizacao.

Nesse sentido, o contrato dedicou o seu Capitulo IV para tratar das obrigacoes das partes, sendo que,

de forma detalhada, estabeleceu na:

a) Clausula 11?: as obrigacbes gerais das partes, que tem por fim estabelecer que as partes se
comprometem, reciprocamente, a cooperar e a prestar o auxilio necessario ao bom

desenvolvimento das atividades da Concessao;
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Clausula 12°: as regras quanto a execucao do Programa de Intervencao, considerando o seu prazo
maximo para conclusio (18 meses apos o periodo de transicio) e inicio das obras em até 12 meses

do inicio da execucao do contrato;

Clausula 13%: regras quanto a aceitacdo das obras, que, em linhas gerais, define que a
Concessionaria devera solicitar ao Poder Concedente a realizacado de vistoria, que sera efetuada,
em conjunto, pelas partes, por meio de representantes especialmente designados, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias da solicitacdo, apds o término do Programa de Intervencao (previsto

no contrato); e apoés a realizacdo de quaisquer obras ou servicos de engenharia;

Clausula 147: estabelece as relacdes da Concessionaria com os atuais permissionarios e com os
futuros, inclusive com o direito de preferéncia para celebracdo dos futuros contratos e
manutencao das condicoes atuais. Ressalta-se quanto a esse ponto, que o Termo de Referéncia
do PMI estabelecia como condicionante “permanéncia dos atuais concessiondrios dos boxes por
no minimo dois anos, garantindo aos mesmos o direito de preferéncia na locacdo apds este
periodo, quando ofertadas as novas condicées comerciais” e posteriormente, por meio do Oficio
No 0025120487/2025 - SAP.UCP.PPP foi informado que “por deciséo de gestdo, os atuais boxistas
adimplentes com os reparcelamentos firmados como Municipio terdo garantido seu direito de
permanéncia até o final dos seus respectivos contratos de concessdo, pelos mesmos valores

praticados atualmente.”

o final dos seus respectivos contratos de concessao, pelos mesmos valores praticados atualmente.

Clausulas 157 e 16?: estabelecem as obrigacoes e proibicdes da Concessionaria e as obrigacoes do
Poder Concedente, respectivamente, quanto a execucao do objeto, de acordo com o disposto no

contrato, no edital, na proposta comercial e na legislacao brasileira;

Clausula 172: os direitos da Concessionaria, sem prejuizo e adicionalmente a outros direitos

previstos na legislacao aplicavel;

Clausula 182: A disciplina da exploracao de fontes de receitas no Mercado Municipal;

Clausula 19%: as prerrogativas do Poder Concedente, sem prejuizo e adicionalmente a outras

prerrogativas e direitos previstos na legislacao aplicavel,

Clausula 20?: os direitos e obrigacdes dos usuarios, além do ja previsto na legislacao.
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Por fim, cabe salientar que a execucao das atividades da concessdo pode ser objeto de subcontratacio,
haja vista o art. 25, §1° da Lei Federal n® 8.987/1995, de atribui grande liberdade empresarial 3 Concessionaria

para definir a forma de melhor atender as suas obrigacdes.’

Em todo caso, a Concessionaria respondera perante o Poder Concedente e terceiros pelos servicos

subcontratados.

6. FISCALIZACAO DA CONCESSAO, SANCOES E PENALIZACOES
6.1. A fiscalizacao do contrato

A fiscalizacdo e o gerenciamento da concessdo consistem no controle das instalacdes, dos
equipamentos, dos métodos e praticas de execucdo do servico, a obrigatoriedade de prestacdo de contas
periodicas, e a definicado do responsavel pela supervisdo da execucao contratual, nos termos o art. 23, VIl e

XlIl da Lei Federal n° 8.987/95.¢

Assim, para o projeto em questao, a fiscalizacdo da concessdo abrangera todas as atividades da
Concessiondria durante o prazo de vigéncia contratual, de modo que esta serd executada pelo Poder

Concedente, podendo este UGltimo se valer de apoio técnico de terceiros.

Destarte, serao fiscalizadas, em qualquer época, as areas, instalacbes, locais, documentos e dados
referentes a concessao e a Concessionaria, incluindo estatisticas, registros administrativos e contabeis e

contratos com terceiros. O objetivo principal da fiscalizacdo consiste em supervisionar informacdes de

* Sobre esse tema, apontamos algumas manifestacées da doutrina: “No caso da contratacio de terceiros prevista no art.
25, ndo ha subconcessao; o que a lei prevé é a celebracdo de contratos de prestacdo de servicos ou de obras por terceiros;
em vez da Concessionaria exercer diretamente todas as atividades ligadas ao contrato de concessao, ele contrata
terceiros para realizar determinadas atividades, como servicos de limpeza, vigilancia, contabilidade, obras, reformas,
reparos etc. S30 os contratos de obras e servicos a que se refere a Lei n° 8.666; no entanto, por serem contratados pela
Concessionaria e ndo pelo Poder Concedente, ndo se submetem as normas dessa lei; ndo sao contratos administrativos,
mas contratos de direito privado(grifamos).” (DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Parcerias na Administracdo Publica. 3. ed.,
p. 105)“11. Naquilo que aqui importa, é também expressa a previsdo legal no sentido de que a Concessionaria podera
transferir a terceiros a execucdo de atividades que integram o rol de escopos da concessido (ou seja, atividades
necessarias para implementar e prestar os servicos concedidos). A clareza da prescricdo legal ndo me parece admitir
davidas sérias quanto a esta possibilidade. Diz o artigo 25, § 1°, da Lei Federal n° 8.987/95: (...) Ora, nos limites de minha
capacidade de cognicdo ndo consigo ver possibilidade de se sustentar que, no regime da Lei Federal n® 8.987/95, nao
possa o Concessionaria contar com terceiros (portanto sem vinculo com o licitante vencedor ou com os controladores da
Concessionaria) para executar parcelas integrantes do rol de atividades que integram a concessio (lembremos o texto
legal: atividades inerentes ao servico concedido). Se a lei faculta esta possibilidade (e ela ndo se refere apenas a parcelas
ancilares ao escopo principal), ndo poderd o edital ou o contrato interditar essa possibilidade & Concessionéria.”
(MARQUES NETO, Floriano de Azevedo. A Admissdo de atestados de subcontratadas nomeadas licitacdes para concessdo
de servicos publico. Revista de Direito Administrativo, Rio de Janeiro, 238, p. 121-130.)

¢ Lei Federal n°® 8.987/95: “Art. 23. S3o clausulas essenciais do contrato de concess3o as relativas: (...) VII - a forma de
fiscalizacdo das instalacdes, dos equipamentos, dos métodos e praticas de execucdo do servico, bem como a indicacdo
dos 6rgaos competentes para exercé-la; (...) Xlll - 3 obrigatoriedade, forma e periodicidade da prestacdo de contas da
Concessionaria ao Poder Concedente;”
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natureza técnica, operacional, econdmica, financeira e contabil, bem como medicdes e prestacdes de contas,
conferindo, quando necessario, prazo razoavel para que a Concessionaria preste os esclarecimentos que lhe

forem formalmente solicitados.

Caso a Concessiondria se recuse a acatar as determinacdes realizadas pelo Poder Concedente, este
podera adotar, diretamente ou por meio de terceiros, as providéncias necessarias para corrigir a situacao,
correndo os respectivos custos por conta da Concessionaria, bem como a aplicacio das sancdes e penalidades
pertinentes, sejam elas judiciais ou no ambito do préprio contrato de concessdo. Importa esclarecer que a
fiscalizacao assim posta ndo se trata de um vigiar e punir administrativo. Ou seja, a fiscalizacdo nao implica -
necessariamente - numa atividade sancionatéria. Sem prejuizo, esta atividade pode existir e, caso impere,
serd consequéncia da fiscalizacio, exteriorizando-se de forma correlata.” Valido acrescentar que o Poder
Concedente, podera, ainda, utilizar-se do apoio técnico de terceiros para auxilid-lo no acompanhamento da
execucdo do Contrato. Esta possibilidade, por sua vez, decorre da prépria Lei Geral de Concessbes, ao
estabelecer que a fiscalizacdo das concessoes realizar-se-4 com a cooperacao dos usuarios, consoante o

disposto no art. 3° da mencionada Lej.?

6.2. Penalidades

As penalidades pelo inadimplemento contratual contam com um capitulo préprio - o Capitulo Xl - no
contrato, que, em linhas gerais, estabelece que descumprimento do contrato, bem como das normas da
legislacao e regulamentacao aplicaveis pela Concessionaria, ensejara, sem prejuizo das responsabilidades civil
e penal e de outras penalidades previstas na legislacdo e na regulamentacao vigentes, a cominacao, isolada

ou concomitantemente, das penalidades fixadas no referido contrato.

Procurou-se estabelecer gradacdes que pudessem abranger distintas infracoes por parte do parceiro
privado, conforme a gravidade e culpabilidade da infracdo cometida. Foram, assim, estipulados quatro tipos
diferentes de sancdes, variando conforme a natureza “Leve”, “Média”, “Grave” ou “Gravissima” da conduta

da Concessionaria.

7 Interessante anotar a visdo de Egon Bockmann Moreira sobre o tema em lica, a respeito do poder de fiscalizacdo e a
sua instrumentalidade ao dever de garantir a adequada prestacao do servico: Para assegurar o servico a todo o universo
de usuarios (reais e potenciais), o concedente ha de se coordenar com o projeto de concessio e suas variacoes. Essa
convivéncia diligente ndo importa apenas a inspe¢do do comportamento alheio, mas implica a responsabilidade
especifica de fazer o que é devido a fim de que o projeto seja bem executado e tenha sucesso. S6 o real cumprimento do
contrato revelard se foi adequada a escolha daquele modelo de concessdo, e isso serd exposto pela respectiva
fiscalizacdo. (MOREIRA, Egon Bockmann. Direito das concessdes de servico publico. Inteligéncia da Lei 8.987/1995 (Parte
Geral). Sdo Paulo: Editora Malheiros, 2010, p. 173.)

8 Lei Federal n° 8.987/1995: Art. 30 As concessdes e permissdes sujeitar-se-30 a fiscalizacdo pelo poder concedente
responsavel pela delegacao, com a cooperacdo dos usuarios.

Pagina | 15



« | GRUPO
MARKTPLATZ

Destarte que a infracdo serad considerada “Leve” quando decorrer de conduta praticada pela
Concessionaria cujo potencial de dano ndo impacte diretamente o objeto. As penalidades cabiveis nesse caso
consistirdo em adverténcia por escrito, bem como na aplicacdo multa no valor de até 0,01% (um centésimo
por cento) do valor do contrato, caso haja reincidéncia de uma mesma conduta que caracterize infracio leve

dentro do periodo de 4 (quatro) meses consecutivos.

Ainfracdo sera considerada “Média” quando decorrer de conduta praticada pela Concessionaria, cujo
potencial de dano impacte diretamente o objeto. Para além da adverténcia por escrito, estd prevista a
incidéncia de multa valor de até de 0,01% (um centésimo por cento) a 0,1% (um décimo por cento) do valor

do contrato.

Configura-se como infracdo “Grave”, para fins do contrato, quando decorrer de conduta praticada
pela Concessionaria da qual se constate prejuizo econémico em detrimento do Poder Concedente. Para tais
casos, sera adotada adverténcia por escrito, aplicacdo de multa no valor de 0,1% (um décimo por cento) a
0,5% (cinco décimos por cento) do valor do contrato, bem como a suspensdo temporaria do direito de
participacao em licitacoes e impedimentos de contratar com a Administracdo, por prazo nao superior a 02

(dois) anos.

Por fim, a infracdo sera considerada “Gravissima” quando o Poder Concedente constatar, diante das
caracteristicas do servico prestado e do ato praticado pela Concessionéria, que suas consequéncias se
revestem de grande lesividade ao interesse publico, prejudicando o meio ambiente, o erario ou a prépria
continuidade do objeto da concessido. Para tais situacoes, serd aplicada multa no valor de 0,5% (cinco décimos
por cento) do valor do contrato, suspensdo temporaria do direito de participacdo em licitacbes e impedimento
de contratar com a Administracdo, por prazo nio superior a 02 (dois) anos e/ou declaracdo de inidoneidade
para licitar ou contratar com a Administracao Publica enquanto perdurarem os motivos determinantes da

punicdo ou até que seja promovida a reabilitacido perante a prépria autoridade que aplicou a penalidade.

O valor das penalidades foi definido considerando (i) a proporcionalidade da gravidade das infracoes
e; (ii) resulte em um valor final que, ao mesmo tempo, seja suficiente para inibir a ocorréncia das infracoes,
mas, por outro lado, ndo prejudique a capacidade financeira da Concessionaria de modo que inviabilize o

prosseguimento da Concessao.

Isto posto, sem prejuizo da aplicacdo das penalidades discriminadas no presente Relatério, a
reiteracdo, no tempo, do inadimplemento contratual pela Concessionaria conferird ao Poder Concedente a

prerrogativa de cominar multa moratéria, observados os seguintes intervalos:
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a) no minimo R$ 350,00 (trezentos e cinquenta) e no maximo R$ 700,00 (setecentos reais) por dia, até

a efetiva regularizacio da situacdo que caracterize infracdo de natureza leve ou média; e

b) no minimo R$ 1.400,00 (um mil e quatrocentos reais) e no maximo R$ 3.500,00 (trés mil e
quinhentos) por dia, até a efetiva regularizacido da situacdo que caracterize infracdo de natureza grave ou

gravissima.

Como forma de facilitar a aplicacdo de penalidades e em prol da transparéncia para com a
Concessionaria, ficou estabelecido no contrato limites de penalidades para determinadas infracdes as quais,
para fins de melhor organizacdo do instrumento contratual, foram em anexo préprio. Trata-se de medida que,
inclusive, angaria maior seguranca as partes, uma vez que a referida cladusula insere na estrutura contratual
um rol taxativo de condutas e suas respectivas sancoes. Entretanto, cabe a ressalva de que a referida lista ndo

afasta a aplicacdo de penalidade a condutas que nao estejam arroladas.

Por fim, o Poder Concedente, quanto a definicio das espécies de penalidade, as multas e as
dosimetrias mencionadas, levard em consideracdo as circunstancias de cada caso de maneira motivada,
observando, sempre, a proporcionalidade entre a gravidade da falta e a intensidade da sancdo, garantindo

ainda o direito a ampla defesa e ao contraditério por parte da Concessionaria.

6.3. Processo administrativo de aplicacao de penalidades

Sempre assegurados os preceitos do contraditério e da ampla defesa, mediante a instauracdo do
competente processo administrativo, a Concessionaria podera sofrer sancoes administrativas em virtude da
incursao de uma infracao. A sancao, nesse caso, correspondera a direta e imediata consequéncia juridica a ser

imposta no exercicio da funcdo administrativa.

O processo administrativo previsto no Contrato foi construido por uma légica sequencial que enuncia
um encadeamento de atos até a aplicacao da penalidade, assegurado o contraditério e o exercicio do direito
a ampla defesa, garantindo-se, ainda, ao interessado a producao de provas, a apresentacido de alegacoes e a

interposicdo de recursos.

Saliente-se que o processo de aplicacao de penalidades tera inicio com a lavratura do auto de infracao
correspondente pelo Poder Concedente, contendo os detalhes da infracdo cometida, a indicacdo da sancao
potencialmente aplicavel, bem como de prazo para regularizacdo da falha geradora da infracdo. Apos tal
lavratura, a Concessionaria sera intimada para apresentacio de defesa prévia, no prazo de 15 (quinze) dias
Uteis. HA a possibilidade de a Concessionaria sanar a falha em prazo razoavel cominado pelo Poder

Concedente, nunca inferior a 5 (cinco) dias uUteis.
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Durante a instrucdo processual, a Concessionaria pode requerer diligéncias e pericias, assim como
pode anexar aos autos documentos e pareceres. Por fim, cabe ainda prazo de 15 (quinze) dias Uteis para
apresentacao das alegacoes finais. Apds o encerramento da instrucdo, o Poder Concedente decidira sobre a

matéria objeto do processo, cabendo a este realizar a devida motivacao.

A Concessiondria possui, ainda, a faculdade de interpor recurso para a autoridade superior ou
apresentacao do pedido de reconsideracdo, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, contados da intimacao do ato,

conforme disciplinado nos artigos 166 a 168 da NLLC.

Caso a sanacdo imposta implique no pagamento de multa, a Concessionaria tera 10 (dez) dias Uteis
para realizar o pagamento; periodo que, findo, implicard na atualizacdo do débito pelo indice de reajuste e

acréscimo de juros moratérios de 1% ao més.

Faculta-se, ainda, ao Poder Concedente a concessao de periodo adicional para correcao das falhas,
com suspensdo dos processos sancionatorios. Essas disposicdes tém como finalidade privilegiar o
cumprimento da finalidade publica e da funcao social do contrato, de interesse dos cidaddos e dos usuarios

do Mercado Municipal.

7. MECANISMOS DE SOLUCAO DE CONFLITOS

O regime contratual apresenta o mecanismo da mediacdo como alternativa de resolucao dos conflitos
surgidos entre as partes, conforme a autorizacao conferida pelo art. 23-A da Lei Federal n°® 8.987/1995. Os
mecanismos alternativos de solucao de disputas privilegiam a composicao do conflito pelas partes antes

destas se socorrerem a jurisdicao do Estado.

H4, com efeito, uma valorizacdo ao cumprimento do principio constitucional da eficiéncia, uma vez
que, esta regra visa a solucao de questdoes no menor espaco de tempo, privilegiando a reducao de gasto do
dinheiro publico.” Para o projeto em quest3o, a resolucdo de controvérsias foi contemplada por meio da
previsao das seguintes instancias: Comité de Solucao de Disputas, em linha com o disposto na Lei Municipal
n° 9.097/22, e a Arbitragem, conforme autorizado pela Lei Federal n° 9.307, de 1996. Naturalmente,

nenhum desses mecanismos exclui a possibilidade de que as partes recorram ao Poder Judiciario para a

? Sobre o assunto, na definicdo de José dos Santos Carvalho Filho: “O nticleo do principio [eficiéncia] é a procura de
produtividade e economicidade e, o que é mais importante, a exigéncia de reduzir os desperdicios de dinheiro publico, o
que impée a execucgdo dos servicos publicos com presteza, perfeicdo e rendimento funcional. Hd vdrios aspectos a serem
considerados dentro do principio, como a produtividade e economicidade, qualidade, celeridade e presteza e
desburocratizacao e flexibilizacéo.” (CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de direito administrativo. 27 ed. rev.
amp. e atual. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2014, p. 31.)
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solucdo de conflitos.” Por outro lado, tais mecanismos de solucio de conflitos somente poderao versar sobre

direitos patrimoniais disponiveis pela Administracao Publica.

7.1. Comité de Solucao de Disputas

Nos termos do Contrato, podera ser instaurado Comité de Solucdo de Disputas para a resolucio de
conflitos de execucao contratual. Esse mecanismo é previsto na Lei Municipal n® 9.097/22, e a sua aplicagdo
para contratos de obras publicas, permissdo e concessiao é presumida, de modo que a sua nao utilizacio

devera ser justificada.™

O Comité de Solucio de Disputas tera, conforme facultado pela lei, carater hibrido. Isso significa que
os pareceres do Comité poderao ter natureza revisora - isto €, ndo vinculante - ou adjudicativa - vinculante
- as partes. No caso concreto, a parte que provocar a atuacdo do Comité decidira a natureza do parecer por

ele expedido.

O Comité é composto por trés membros, sendo um representante do Poder Concedente, um
representante da Concessionaria e um terceiro escolhido por comum acordo, dentre profissionais

independentes, de reputacdo ilibada e notério conhecimento técnico.

A atuacdo do Comité podera ser substituida, por acordo das partes, pelos Centros Judiciarios de
Solucao de Conflitos e Cidadania ou por cAmaras de mediacao credenciadas no Tribunal de Justica do Estado

de Santa Catarina.

7.2. Arbitragem

Nao aceitando as partes a solucao proposta pelo Comité de Solucao de Disputas, ou nao havendo

sequer acordo quando a instauracdo dessa seara decisoria, podera ser iniciado procedimento arbitral.

A Lei Federal n°® 8.987/1995 permite expressamente a utilizacdo da arbitragem para solucao de
conflitos decorrentes dos contratos de concessao, previsao que foi reforcada com a publicacao da Lei Federal
n°® 13.129/2015, que alterou a Lei Federal n° 9.307/1996 (Lei de Arbitragem), deixando expressa a
possibilidade de utilizacdo da arbitragem por entidades da Administracdo Publica direta e indireta, com o

escopo de mediar conflitos atinentes a direitos patrimoniais disponiveis.

A minuta de contrato estabelece que serdo dirimidas por arbitragem as controvérsias decorrentes ou
relacionadas ao contrato, sem definir, a priori, qual serd a Camara competente. Devera ser realizada no Brasil

e em lingua portuguesa, e aplicar o direito brasileiro, sendo vedado o juizo por equidade. Convém observar

0 CF, art. 5°, XXXV - “a lei ndo excluird da apreciacéo do Poder Judicidrio lesdo ou ameaca a direito;”
1 Art. 1°, §2° da Lei Municipal n° 9.097, de 2022
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que podera ser escolhida Camara de Arbitragem diversa daquela previamente definida no contrato, mediante

comum acordo entre as partes.

O tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros, sendo observadas, quanto ao procedimento, as

disposicoes da Lei Federal n® 9.307/1996.

Em relagdo aos custos do procedimento arbitral, estes caberao a parte vencida, vedada a condenacao
da parte vencida ao ressarcimento dos honorarios advocaticios contratuais da parte vencedora. Na hipo6tese
de procedéncia parcial do pleito levado ao Tribunal Arbitral, os custos serao divididos entre as partes, na
proporcao da sucumbéncia de cada uma, em conformidade com o aquilo que for definido pelo Tribunal

Arbitral.

Caso seja necessaria a obtencdo de medidas coercitivas ou de urgéncia antes da constituicdo do
Tribunal Arbitral, ou mesmo durante o procedimento amigavel de solucao de divergéncias, as partes poderao
requeré-las diretamente ao Poder Judiciario. Um uGltimo ponto deve ser atentado: as decisoes do painel de

arbitragem serao definitivas para o impasse e vincularao as partes.

8. DAS GARANTIAS

A Lei Federal n® 14.133/21 e a Lei Federal n°® 8.987/1995 admitiram a possibilidade de se exigir, nos
contratos por elas regidos, garantia do contratado em favor da Administracio Publica.* Para essa finalidade,
a minuta de contrato prevé tanto a a prestacdo de garantia de execucdo do contrato pelo privado, tanto de
proposta como de execucao do contrato, nas modalidades caucao em dinheiro ou em titulos da divida publica,
fianca bancéaria ou seguro garantia, como condicdo precedente a assinatura do contrato de concessao.

Verifica-se que foram previstas as modalidades de garantia admitidas na Lei Federal n® 14.133/21.

O valor da garantia de proposta a ser prestada pelos licitantes foi estipulado em 1% (um por cento) do
valor dos investimentos, o que equivale a aproximadamente R$ 101.585,87 (cento e um mil, quinhentos e
oitenta e cinco reais e oitenta e sete centavos). O valor esta abaixo do parametro legal, estabelecido no art.
58, §1°, da Lei Federal n° 14.133/2021, que é de 1% do valor da contratacdo. O valor fixado, porém, ja nos
parece razoavel e suficiente para cobrir os custos administrativos de mobilizacdo da Administracao Publica no
caso da necessidade de nova realizacdo de licitacdo, nas hipoteses de ndo pagamento da outorga, nao
apresentacio da documentacio ou recusa em assinar o contrato (item 17.7.3 do Edital), sem impor barreira

excessiva a competitividade do certame.

2 NLLC, Art. 96. A critério da autoridade competente, em cada caso, podera ser exigida, mediante previsdo no edital,
prestacdo de garantia nas contratagdes de obras, servi¢os e fornecimentos.

Lei 8.987/95: Art. 18: XV - nos casos de concessédo de servigos publicos precedida da execucéo de obra publica, os dados
relativos a obra, dentre os quais os elementos do projeto basico que permitam sua plena caracterizagdo, bem assim as
garantias exigidas para essa parte especifica do contrato, adequadas a cada caso e limitadas ao valor da obra.
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O valor da garantia a ser prestada pelo adjudicatario correspondente ao primeiro limite legal, qual
seja, 5% (cinco por cento) do valor do contrato (art. 98, caput, da NLLC). Trata-se de valor usualmente
praticado em contratos de concessao, adequado para cobrir eventuais descumprimentos contratuais sem
inviabilizar a viabilidade econémico-financeira da concessao. O percentual foi definido a partir de analise de
proporcionalidade entre o risco do contrato e o custo financeiro de sua prestacdo, observando praticas

recentes em projetos de concessao e parcerias publico-privadas.

Relativamente a garantia de execucao prestada na modalidade fianca bancaria, é importante justificar
os requisitos trazidos na minuta de contrato quanto a classificacdo das instituicoes financeiras aptas a presta-la
(classificacdo em escala nacional superior ou igual a "Aa2.br", "brAA" ou "A(bra)", conforme divulgado pelas
agéncias de risco Moody's, Standard & Poors ou Fitch). Esse tipo de exigéncia tem sido uma pratica comum
adotada dos recentes contratos de concessao e parcerias publico-privadas licitados no pais, e tem por objetivo
confirmar a robustez das entidades que firmarao o compromisso de garantir as obrigacdes da Concessionaria

perante o Poder Concedente.

Registre-se, por outro lado, que ndo ha previsdo de garantias a serem prestadas pela Administracao
Publica. Por se tratar de concessdo comum (Lei Federal n® 8.987/1995), com outorga onerosa e remuneracao
advinda exclusivamente da exploracdo do empreendimento, o Poder Concedente ndo assume qualquer
obrigacdo pecunidria perante a concessionaria — inexistindo, portanto, objeto a ser garantido pela
Administracdo, mecanismo préprio das parcerias puUblico-privadas (Lei Federal n° 11.079/2004). A
bancabilidade do projeto é assegurada pelas receitas de exploracao, pela matriz de riscos e pelos mecanismos
de revisdao e reequilibrio, além da garantia de execucado prestada pela prépria concessionaria e dos

instrumentos de financiamento previstos nos arts. 27-A e 28-A da Lei Federal n°® 8.987/1995.

9. SISTEMA DE INDICADORES E MENSURAGCAO DE DESEMPENHO

Com o intuito de gerar incentivos para que o parceiro privado execute as obrigacdes com o nivel de
servico desejavel, o Anexo IV do Contrato estabelece o Sistema de Mensuracdo de Desempenho (SMD). O
SMD complementa o Caderno de Encargos e estimula a 6tima execucio contratual por meio de incentivos

financeiros.

O SMD produz o Fator de Desempenho (FD), varidvel entre zero e 1, que compde o calculo da Outorga
Variavel, a fim de promover incentivos econémicos para a manutencao dos servicos nos niveis de qualidade
desejados. A afericdo do SMD é trimestral, sendo a média simples das medicoes realizadas em um dado ano

calendario utilizada para fins de calculo da Outorga Variavel.
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Para o calculo do FD, sdo considerados trés indices de Desempenho: (i) indice de Operacdo, que
contém os indicadores de Limpeza e de Vigilancia; (ii) indice de Manutencdo, que contém o indicador de
Conservacdo e Manutencdo; e (i) indice de Conformidade, que contém o indicador de Conformidade,

conforme a seguinte ponderacao:

PESO DO L
iNDICE DE DESEMPENHO INDICADOR INDICADOR RESPONSAVELPELAS
INFORMACOES
NO FD
. VERIFICADOR
. - . . o

Indice de Operacéo (10) | Indicador de Limpeza (L) 30% INDEPENDENTE

indice de Satisfacdo do Indicador de Satisfacao 30% VERIFICADOR
USUARIO (IS) do USUARIO (SU) ? INDEPENDENTE

indice de Manutenco clg:;zszéaiee 20% VERIFICADOR

(]

(IM) Manutencio (CM) INDEPENDENTE

indice de Conformidade Indicador de 10% VERIFICADOR
(1C) Conformidade (CF) ? INDEPENDENTE

Cada indicador possui uma tabela de ocorréncias a serem observadas pelo Verificador Independente,

resultando em pontuacao que, por sua vez, é ponderada conforme pesos preestabelecidos no calculo do FD.

Adicionalmente, a fim de promover incentivos a ampliacdo da area bruta locavel do Mercado, bem
como a subsequente ativacdo comercial, foi incluido o indice de Ponderacdo, que proporciona (mediante
cumprimento de metas estabelecidas) desconto no valor da Outorga Variavel por meio de adicdo no calculo
do FD. Esse indice é composto pelos indicadores de ampliacio da Area Bruta Locavel - que busca estimular
qgue a Concessiondaria construa os anexos presentes no projeto referencial - e pelo indicador de ativacao
comercial - que busca incentivar uma maior promocao da diversidade de atividades e ocupacao da ABL do

Mercado Municipal.

10. VERIFICADOR INDEPENDENTE
O verificador independente é nova metodologia de acompanhamento de contratos de longa duracao,

gue tem como estruturas de governanca, ao invés de politicas de mero controle.

Neste novo desenho, é alocado a um terceiro neutro a base de equilibrio contratual. Trata-se portanto,
de um mecanismo negocial e consensualizador - em linha com outras clausulas de contratacdo modernas, tais
como os mecanismos extrajudiciais de solucdo de disputas e a matriz de risco - o que aumenta o campo de

atuacdo democratico dos servicos concedidos.
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O verificador independente tem, portanto, o papel de técnico que afere o cumprimento das
obrigacoes e dos indicadores de desempenho da concessdo. Como consequéncia dessa afericdo, seria
responsavel por definir o valor da outorga variavel a ser paga pela Concessionaria ao poder concedente. sendo
o fiel da balanca no momento de aquilatar a remuneracao variavel paga ao Poder Concedente. Importante
destacar que o verificador independente nao substitui as figuras do fiscal e do gestor do contrato, que se

mantem necessarias e obrigatérias em todas as contratacdes, inclusive nas concessoes.

O Tribunal de Contas da Unido (“TCU") tem se debrucado sobre a figura do verificador independente
e tracado diretrizes para sua regular contratacdo. O Tribunal, ao tratar e concessdes de vias federais, entendeu

que:

a) a fiscalizacdo do cumprimento das condicées da concessdo e das clausulas contratuais pelas

Concessionarias cabe ao poder concedente, o que deve ser feito por ele ou por entes conveniados;

b) o estabelecimento da independéncia e isencdo do avaliador, quando contratado e remunerado

diretamente pela Concessionaria, escapa da jurisdicao do poder concedente e do TCU;

¢) harisco na atuacdo efetiva e independente do verificador quando remunerado pela Concessionaria.

Nesse passo, muito embora ndo vincule os demais entes federados, as diretrizes do TCU atuam como

métrica de governanca para a contratacao dos verificadores independentes.

No presente projeto de concessdo do Mercado Municipal, considera-se que o contrato de concessao
sera de simples afericao e fiscalizacdo. Também, orientou-se pela premissa de que a Administracado Municipal
ndao vé como conveniente ter custos com o contrato de concessdo, e a contratacdo de um verificador

independente representaria um custo, ainda que indireto, decorrente do contrato.

Por tais motivos, entende-se e disciplinou-se no contrato que a contratacdo do verificador
independente seja facultativa 8 Administracdo Municipal. Caso ela ndo ocorra, a afericao dos indicadores
podera ocorrer diretamente pelo Poder Concedente. Caso a Administracado Municipal contrate um Verificador

Independente, o custo estimado sera de cerca de R$ 180 mil ao ano.™

Ressalta-se, por fim, que o papel do verificador independente nao se confunde com o da auditoria
contabil e financeira. Esta ultima, regulada pelas normas da Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM”), tem a
missao de averiguar se as demonstracbes da Concessionaria foram elaboradas de acordo com as normas

contabeis vigentes e se estao, nos limites técnicos de atuacdo do auditor, livre de distorces relevantes.

¥ Valor calculado com base no contrato N.°35/2022-SGM, da Prefeitura de S3o0 Paulo.
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11. HABILITAGAO DAS LICITANTES

Para habilitar-se a participar da licitacao, as licitantes devem apresentar uma série de documentos
que comprovem que ela esta apta - tanto do ponto de vista juridico, como também econémico e técnico - a
contratar com a Administracido Publica e cumprir satisfatoriamente o objeto do contrato, conforme disposto

no item 19 do Edital.

A qualificacao técnica envolve a aptidao e conhecimento pratico do licitante para execucdo do objeto
do contrato, reunindo o conjunto de condicbes técnicas e/ou profissionais que comprovem tal capacidade,
objetivando afastar o risco de se sagrarem vencedoras da licitacio empresas desprovidas da qualificacdo
técnica adequada, e sem, todavia, criar barreiras intransponiveis para os licitantes aptos a executarem com

sucesso a futura concessao.

Tradicionalmente, tal requisito é aferido por meio da avaliacdo de atestados comprobatérios de
experiéncias pretéritas dos proponentes, que podem dizer respeito a pessoa do licitante (qualificacdo técnico-

operacional) ou ao quadro técnico de profissionais que a compde (qualificacio técnico-profissional).

No caso, a habilitacdo técnica prevista no instrumento convocatério proposto, considerou como
critério o escopo do contrato, considerando, inclusive, a complexidade do seu objeto. Exigiu-se dos

concorrentes a apresentacao de atestado que comprovem sua qualificacao técnico-operacional.

Nesse sentido, para efeito da qualificacdo técnico-operacional, o imp6s-se a apresentacao de atestado
que comprove a aptiddo para o desempenho da atividade, por meio da apresentacdo de atestado(s) de
capacidade técnico-operacional, emitido(s) por pessoa juridica de direito publico ou privado, o(s) qualf(is)
comprove(m) que o licitante tenha realizado obras em edificacdes ou atuado na operacio, gerenciamento e
manutencio de instalacées com area construida de, no minimo, 778m?, ou, ainda ter atuado na administracio

e exploracdo de espacos comerciais com ABL de, no minimo, 377 m>.

As areas acima correspondem a 20% de, respectivamente, da area construida e da ABL do Mercado
Municipal, considerando o projeto arquitetdnico referencial apés a reforma. Ainda, em observancia ao art. 15,
§1°, da NLLC, estipulou-se que, caso o licitante seja um consércio, as areas deverao ser acrescidas em 20%.
Tais percentuais tém como objetivo garantir que os licitantes terdo qualificacdo e expertise para a execucao

do objeto, ao mesmo tempo em que garantem a competitividade do certame licitatério.

Em relacdo a habilitacdo econdmico-financeira, solicita-se unicamente os documentos contabeis
(balanco patrimonial e Demonstrativo de Resultado do Exercicio) relativa aos dois Ultimos exercicios e a
certiddo negativa de faléncia das licitantes. Dado que nio serdo as licitantes, em si, que celebrardo o contrato

com a Administracdo Publica, mas sim uma Sociedade de Propésito Especifico (SPE), optou-se por exigir um

Pagina | 24



« | GRUPO
MARKTPLATZ

patrim6nio minimo da SPE (e ndo das licitantes) para a celebracido do contrato. Conforme exposto no item
25.4 do Edital, o capital social minimo subscrito da SPE para a assinatura devera equivaler a 20% do valor dos
investimentos. Essa proporcdo tem relacdo com o “capital préprio” que as futuras socias deverao aportar para
a realizacao dos investimentos previstos, de modo que o restante do capital necessario podera ser obtido de
terceiros - isto é, pela obtencdo de financiamentos. Desse valor de capital subscrito, exige-se uma
integralizacdo minima de 20% para a assinatura do contrato e, o restante, até o sexto més do contrato, quando

€ previsto o inicio das obras.

12. CRITERIO DE JULGAMENTO

Em relacao ao critério de julgamento proposto, entende-se que cada um dos critérios previstos em lei
pode ser empregado conforme o juizo de discricionariedade do Poder Concedente, observadas as
circunstancias de cada licitacdo. Como o modelo econémico-financeiro indicou a possibilidade de pagamento
de outorga pela Concessionaria para a exploracdo do Mercado Municipal, o critério proposto para a
contratacdo é o de maior oferta, ou seja, o maior valor de parcela de outorga fixa a ser paga ao Poder

Concedente, nos termos do art. 15, I, da Lei Federal n°® 8.987/95.

Tal critério, ao mesmo tempo em que permite uma avaliacdo estritamente objetiva das propostas
apresentadas, também nao se incompatibiliza com a garantia da qualidade técnica do projeto a ser licitado. O
conjunto de requisitos de habilitacdo referentes a qualificacdo técnica e econémico-financeira preza pela
robustez da experiéncia e porte dos participantes, enquanto o Caderno de Encargos da Concessionaria (Anexo
Il do Contrato) dispde sobre diretrizes e obrigacées que garantem o adequado nivel de servico da concesséo,

vindo acompanhado de garantias contratuais contra eventuais falhas da Concessionaria.

Sob esse contexto, restando garantida a preservacao da experiéncia para fins da qualificacdo dos
licitantes (especialmente por meio dos requisitos de habilitacdo instituidas no edital) a utilizacdo do critério
pautado no maior valor da oferta contribui para a simplicidade e objetividade do certame, minimizando

impugnacoes e contendas tipicamente presentes em julgamentos em que se privilegiam outros critérios.

Por fim, vale ressaltar que a definicdo do valor de maior agio sobre a Outorga nio é contraditéria nem
invalida as finalidades da concessdo. A mera definicdo do maior valor de outorga como critério de julgamento
nao atrai para o projeto finalidades arrecadatérias, mas apenas garante a definicdo de um critério objetivo

gue garanta a isonomia no tratamento das propostas de contratacao apresentadas pelos licitantes.
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