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1. Introducao e contextualizacao do tema desse artigo

Até a década de 1990, os projetos de infraestrutura no Brasil eram implantados
geralmente por meio da contratacao de obras publicas. As desapropria¢des
(aquisicao for¢cada de imoveis) e desocupagdes (remoc¢ao de eventuais ocupantes
irregulares dos imdveis) para a implantacdo dessas obras eram realizadas
diretamente pela Administra¢do Publica contratante da obra, seguindo o Decreto-
Lein® 3.365/41.

O foco principal do Decreto-Lei n° 3.365/41 é a prote¢do contra expropriacdo
injusta daqueles que dispdem de propriedade formal dos imoéveis a serem
empregados para a implantacao de obras publicas. Na época em que foi criado, o
Decreto-Lei n°® 3.365/41 representou avanco extremamente relevante no direito
brasileiro. As praticas administrativas e a jurisprudéncia que se constituiram em
torno dele nos permitem dizer que, no Brasil, desde meados do século XX, ndo ha
0 que, na literatura internacional, se chama geralmente de expropriacdes injustas,
que é a obtencdo for¢ada pelo Estado da titularidade dos bens sem indenizacao
aos seus proprietarios, a valores de mercado.

I[sso é um patriménio institucional inestimavel do nosso pais, particularmente em
uma regido como a América Latina, que conviveu, ao longo dos tltimos 60 anos,
com todos os tipos de caudilhos voluntariosos, de direita ou de esquerda, que
pouca importancia davam para as situagdes constituidas, quando se tratava de
implantar os projetos que entendiam importantes.

O Decreto-Lei n° 3.365/41 separa “atos normativos” relativos a desapropriacao,
que definem a area a ser desapropriada, dos “atos executérios” necessarios a
efetiva transferéncia da titularidade das areas objeto de desapropriagdo para o
Estado e permite, no seu art. 3° a transferéncia, para os concessionarios de servico
publico, da atribuicdo de realizar os atos executdrios da desapropriacao. Note-se
que, em regra, o ente que recebe a atribuicdo de realizar os atos executorios da
desapropriacdo fica responsavel também pela desocupacao das areas
irregularmente ocupadas, de modo a disponibiliza-las livres e desimpedidas para
o inicio das obras.

Até a década de 1990, a faculdade de transferir para as concessionarias os atos
executdrios da desapropriacado era utilizada, sobretudo, para atribuir a empresas
estatais a operacionalizacdo de desapropriacbes para implantacio de
infraestruturas relacionadas as suas atividades.

Com a implantacdo do Programa Nacional de Desestatizacdo e a celebracao com
entes da iniciativa privada, nos mais diversos setores econdmicos, de contratos de
longo prazo, como os de concessodes e PPPs, que preveem a obrigacao da iniciativa
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privada implantar ou investir em melhorias e operar projetos de infraestrutura, o
Decreto n° 3.365/41 passou, a partir da década de 1990, a ser utilizado
frequentemente (a) para transferir a responsabilidade de realizar os atos
executorios das desapropriagoes e, muitas vezes também, (b) para transferir os
riscos em torno das desapropriagdes para entes da iniciativa privada.

Essa faculdade foi inicialmente utilizada em projetos em que as desapropriacdes
eram pontuais e ndo representavam nem investimento, nem esforco relevante
comparado ao esfor¢o e ao custo de implantacdo do projeto como um todo, como
por exemplo, no caso de projetos de rodovias “brownfield”, nas quais as expansdes
de capacidade (construgdo de terceiras faixas ou duplicacées) fossem realizadas
principalmente dentro da sua faixa de dominio ja instituida.

Nesses projetos, as desapropria¢des se localizavam mormente em areas rurais,
com baixa densidade populacional, o que reduzia também a relevancia politica da
execucao da desapropriacao.

Contudo, mais recentemente, nos mais diversos projetos de infraestrutura que se
pretende implantar e operar por meio de contratos de concessao e PPP - inclusive
em setores como o de mobilidade urbana, ou até mesmo em alguns projetos
greenfield de rodovias que cortam regioes metropolitanas de grandes cidades
(como os rodoanéis ou arcos metropolitanos), tem sido comum, tanto no ambito
da Unido, quanto nos Estados e Municipios, a previsdo nos contratos de concessao
da transferéncia para a iniciativa privada tanto da atribuicdo da realizacao dos
atos executorios da desapropriacdo, quanto de alguns dos riscos relacionados com
essa atribuicao, como, por exemplo, o risco de variacdo do prego dos imdveis e o
risco de atrasos na desapropriacao.

Essa transferéncia para a iniciativa privada das atribui¢cdes e dos riscos em torno
das desapropriacdes e desocupagdes, lamentavelmente, nem sempre esta sendo
feita de maneira refletida, conscienciosa e seguindo melhores praticas.

Particularmente, tem sido comum ignorar-se que:

a) as desapropriacdes e desocupacgdes, em vista da sensibilidade politica do
tema, se tornaram itens nao financiaveis pelos bancos, que nao querem o
onus politico de formalmente custea-las;

b) todos os grandes bancos de desenvolvimento (a exce¢do, por enquanto, do
BNDES) e todos os grandes bancos comerciais sdao signatarios dos
Principios do Equador, e exigem que os concessionarios sigam os
Principios do Equador, como condi¢do para aprovacdo dos financiamentos.

Os Principios do Equador sdo um conjunto de regras que - inspirados nos Padroes
de Desempenho (“Performance Standards”) do IFC - International Finance
Corporation - estabelece atualmente os parametros mais elevados para paises em
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desenvolvimento em relacdo ao cumprimento de obrigacdes sociais e ambientais.
Eles estabelecem normas bastante detalhadas sobre como deve se realizar a
aquisicao forcada de terras ou a realocacdo involuntaria de populacdes para
implantagdo de projetos de infraestrutura, com impacto extremamente relevante
tanto nos custos, quanto nos prazos para a realizacdo das desapropriacdes e
desocupagdes.3

Note-se que o fato do BNDES ser o principal financiador de projetos de
infraestrutura no pais e ndo ser até aqui signatario dos Principios do Equador, na
pratica, ndo exonera os concessionarios de seguirem Principios do Equador nas
desocupacgdes e desapropriagdes, em primeiro lugar porque varias vezes o BNDES
financia projetos indiretamente, por meio do sistema de repasse, nos quais o
BNDES transfere recursos para um banco privado, que por sua vez faz toda analise
e toma o risco do financiamento do projeto. Como deixo claro no item 6.2 abaixo,
os principais bancos repassadores de recursos do BNDES sdo signatarios dos
Principios do Equador, e exigem, por isso, que os seus clientes sigam Principios do
Equador.

Além disso, ndo é incomum que o banco comercial, quando signatario dos
Principios do Equador, para a realizacdo do financiamento-ponte, preliminar ao
financiamento de longo prazo pelo BNDES, exija que a concessiondria se
comprometa a seguir Principios do Equador quando do financiamento de longo
prazo.

O fato do custo de desapropria¢cdes nao ser financiavel e o fato de praticamente
todos os bancos privados serem signatarios dos Principios do Equador (inclusive
aqueles que sdo os repassadores de recursos do BNDES) torna a realizacdo das
desapropriacdes e desocupagdes pela iniciativa privada em concessdes e PPPs
mais caras e mais demoradas do que as desapropriacdes realizadas sob o Decreto-
Lein® 3.365/41.

Nesse contexto, dois problemas desencadearam a elaboracdo desse artigo.
O primeiro problema é que os 6rgaos governamentais responsaveis pela
estruturacao de concessdoes e PPPs tem ignorado nos seus estudos de
viabilidade e nos editais e contratos de concessao e PPP os efeitos (de
aumento de preco e prazo) da incidéncia das regras dos Principios do
Equador sobre os projetos de infraestrutura. Isso fica claro quando
verificamos que os custos considerados nos estudos de viabilidade para a
realizacdo de desapropriacoes e desocupacdes e os prazos estipulados nos
contratos de concessao e PPP para a realizacdo pelos entes privados das obras que

3 Aversao oficial, em portugués dos Principios do Equador encontra-se disponivel no seguinte link:
http://www.equator-principles.com/resources/equator_principles_portuguese.pdf



requerem prévia desapropriacdo e desocupacao de areas ndo sdao compativeis
com o uso dos Principios do Equador.*-5

O segundo problema é que mesmo em projetos em que o custo das
desapropriacoes e desocupacdes é relevante comparado ao valor do
investimento total, tem sido comum aparecerem nas minutas de contrato
que vao a consulta publica a previsao de transferéncia para o concessionario
do risco de variacdo dos precgos dos imoveis, 0 que, como mostraremos mais
abaixo, contraria a ldgica que deveria ser adotada na distribuicdo de riscos
de contratos de concessdo e PPP, e fatalmente resultara em precos mais
caros para o usudrio e para o Poder Publico e criara espaco para selecao

adversa na licitacao.

Perceba-se, além disso, que a tendéncia de se adotar regras com preocupagdes
sociais mais amplas para a realizacao de desocupagdes e desapropriacdes — com
protecoes especificas, por exemplo, aos ocupantes irregulares das areas onde sera
implantado o projeto - ndo ficou restrita a iniciativa privada ou ao setor
financeiro. A sensibilidade politica do tema das desapropriacdes e desocupacodes
levou diversas entidades governamentais e Orgdos publicos envolvidos na
implantacdo de obras publicas a desenvolver nos ultimos anos regras outorgando
direitos as populacdes afetadas pela implantacdo de obras publicas. Como
exemplo, pode-se citar, entre outros, a Lei 7.597/1998 e o Decreto 11.283/2003
do Municipio de Belo Horizonte e o Decreto 43.415/12 do Estado do Rio de
Janeiro, que estabeleceram regras para a prote¢do de pessoas em situagdo de
vulnerabilidade social, inclusive os ocupantes irregulares de areas a serem
utilizadas para a implantagdo de projeto de infraestrutura.

Nas linhas a seguir, pretendemos:

(i) evidenciar a sensibilidade politica do tema das desocupacgdes e
desapropriagdes, que tanto deram origem ao surgimento de regras
protetivas da populacdo mais vulneravel no ambito dos Estados e

4 Note-se que, ao assinalar que ha uma tendéncia dos projetos no Brasil seguirem Principios do
Equador e que a Administra¢do Publica geralmente ndo esta considerando isso nos seus estudos
de viabilidade, ndo estamos emitindo juizo de valor sobre a escolha das regras para as
desapropriacoes e desocupagdes. O que queremos assinalar é que, atualmente, sempre que o Poder
Publico transfere para o concessiondrio a atribuicdo de realizar os atos executérios da
desapropriacdo, muitas vezes, implicitamente, estd se tomando a decisdo de aplicagdo dos
Principios do Equador. Nesse contexto, é indispensavel que os estudos de viabilidade e os prazos
contratuais para a realizagdo de desapropriacdes e desocupagdes reflitam a aplicagdo dos
Principios do Equador.

5Vide prazos para realizacao das desapropriagdes e desocupagdes e implantagdes de obras iniciais
de expansao de capacidade a serem feitas no principio dos contratos de concessdo dos 7 lotes de
rodovias federais, da III Etapa, 32 Fase, da ANTT - Agéncia Nacional de Transportes Terrestres,
que foi a consulta publica no principio desse ano. Cf.
http://3etapaconcessoes.antt.gov.br/index.php/content/view/1169/3 Etapa fase III .html



http://3etapaconcessoes.antt.gov.br/index.php/content/view/1169/3__Etapa__fase_III_.html

Municipios, quanto tornaram nao-financiaveis pelos bancos comerciais
e 6rgdos multilaterais as desapropriacdes e desocupacgoes;

(ii)  evidenciar as consequéncias financeiras na concessionaria da nao-
financiabilidade das desapropria¢des e desocupacoes;

(iii)  revisar a teoria sobre distribuicdo de riscos para mostrar em que casos
e sob que arranjos faz sentido transferir o risco de desapropriacao e
desocupagdes para o concessiondrio;

(iv)  trazer a conhecimento do leitor os limites de aplicacao dos Principios
do Equador e evidenciar as diferencas entre as regras legais brasileiras
e os Principios do Equador a respeito tanto dos beneficios concedidos
as pessoas afetadas pelo projeto, quanto dos procedimentos para a
realizacao das desapropriacoes e desocupacgdes, de modo a dar ao leitor
nocao de porque geralmente tende a ser mais caro e mais demorado
utilizar os Principios do Equador.

A conclusdo que decorre desse artigo é que é necessario os agentes publicos
encarregados da modelagem de projetos de infraestrutura sopesarem, caso a caso,
se faz sentido (e em que termos faz sentido) transferir para a iniciativa privada a
obrigacao de realizacao de desapropriacdes e desocupagcbes em projetos de
infraestrutura.

Esse juizo deveria ser informado por uma analise simplificada de custo/beneficio
dos efeitos sociais e economicos da transferéncia dessas atribuicdes e riscos para
iniciativa privada. Para tanto, é indispensavel que os agentes publicos
responsaveis pela estruturacdo de PPPs e concessdes se capacitem sobre o tema e
contratem consultores capazes de realizar essas analises. Lamentavelmente, a
nossa pratica de estruturacao de projetos ainda esta distante disso.

O objetivo desse artigo é chamar atencao para o tema, de modo a contribuir para
a mudanca dessa situagao.

2. Asensibilidade politica das desapropria¢des e desocupacoes e a
criacdo de regras estaduais e municipais para protecdo de
populagdes vulneraveis

Parece-me desnecessario assinalar a sensibilidade politica do tema das
desapropriacdes e desocupagdes para implantacdo ou expansao de projetos de
infraestrutura. O fato por si dos bancos se negarem a financiar esse item dos
projetos de infraestrutura evidencia os riscos reputacionais insitos a execugdo de
desapropriacdes e desocupacoes.

Por isso, nessa rubrica, vou me focar em evidenciar as consequéncias da
sensibilidade politica do tema das desapropriacdes na evolucdo das normas que o
disciplinam.



Em primeiro lugar, é importante notar que a competéncia para legislar sobre
desapropriagoes por utilidade publica (modalidade geralmente utilizada para a
implantagdo de projetos de infraestrutura) é da Unido (Art. 22, [I da Constituicdao
Federal).

A principal norma federal sobre desapropriagdes, como ja mencionado acima, é o
Decreto-Lei n° 3.365/41, que, como também ja notei acima, foca-se na protecao
daqueles que possuem a propriedade formal dos bens a serem usados na
implantacdo do projeto. Em outras palavras, ndo ha no Decreto-Lei n° 3.365/41
- como, alias, em regra, ndao havia em legislacbes sobre o tema aprovadas na
década de 40 - preocupacdo com outros impactos da implantagdo do projeto
diversos da perda de propriedade.

Por exemplo, ndo ha no Decreto-Lei n° 3.365/41 qualquer regra sobre o
tratamento de pessoas que perdem empregos em decorréncia da implantagao dos
projetos de infraestrutura’, ou regras sobre pessoas que sejam especialmente
vulneraveis ao processo de desapropriacdo e desocupacao (v.g. pessoas que nao
possuem a titularidade dos imé6veis em que residem, ou pessoas que residem em
imdvel tdo degradado que a indenizacdo a valor de mercado pela perda desse
imovel ndo lhe garantiria a aquisicao de outra moradia). Em suma, o Decreto-Lei
n° 3.365/41 foca-se em proteger as pessoas que possuem propriedades a serem
expropriadas para implantagdo de projetos e a sua compensacao pela perda de
titularidade desses bens esta restrita ao valor de mercado desses bens.

Note-se, ademais, que, rigorosamente, o Decreto-Lei n°3.365/41 abrange apenas
as desapropriacoes, sendo as desocupacgoes tratadas no ambito das agdes de
reintegracdo de posse, disciplinadas no Cédigo de Processo Civil. E que as
ocupacgoes irregulares sdo tratadas pela legislacao federal apenas como posse ou
detencao irregular de bens de titularidade de terceiros. A medida, portanto, que o
expropriante teria contra os ocupantes irregulares de bens necessarios a
implantacdo de projetos de infraestrutura seria a acao de reintegra¢do de posse,
nao havendo na legislacao federal sobre essas acbdes qualquer dispositivo
especifico para tratar populagdes especialmente vulneraveis. A indenizacao,
quando cabivel no caso das desocupacdes, pela legislacao federal se restringiria as
acessdes® e benfeitorias. Como a terra nua ndo é indenizada no caso de
desocupacdes, dificilmente a pessoa ou familia que recebesse a indenizacdo pelas
acessoes e benfeitorias teria condi¢des de adquirir moradia com as mesmas

6 Este foco percorre todo o Decreto-Lei, e se manifesta, por exemplo, quando exige a comprovagao
do titulo de proprietdrio para o levantamento do depédsito feito pelo expropriante para o
pagamento da indenizacdo (Art. 34, Decreto-Lei 3.365/41). Ou seja, caso ndo haja prova da
propriedade, ou titulo, ndo pode haver pagamento pelo Estado, segundo o Decreto-Lei.

7 Em decorréncia da realocacdo de atividades econémicas.

8 Agradeco a Francisco Andrade Figueira a percep¢do de que ndo apenas as benfeitorias, mas
também as acessoes sdo objeto de indenizacio.



condi¢oes de localizacao e qualidade. No caso especificamente de populagdes de
baixissima renda, por exemplo, moradores de favelas, a indenizacdo por
benfeitorias muitas vezes sequer seria suficiente para adquirir qualquer moradia.

Além disso, ndo ha na legislacdo federal a previsdo de indenizagdo dos custos de
transacao relativos a aquisicdo de novo imoével e de qualquer tipo de apoio na
realocacao e reassentamento das populacdes em novas comunidades.

Na Tabela 3, constante do item 6.9 abaixo, fago, sem muito rigor, um cruzamento
entre as categorias de pessoas atingidas por projetos de infraestrutura e os
beneficios que elas recebem quando submetidas a legislacdo federal brasileira e
quando submetidas aos Principios do Equador.®

Esse quadro evidencia que os beneficios previstos pela legislacdo federal sobre
desapropriacdoes e desocupagbes estdo muito distantes dos previstos nos
Principios do Equador, que se constituem, a rigor, na principal referencia
internacional de melhores praticas para compensagdes a populagdes atingidas
pela implantacdo de projetos de infraestrutura em paises em desenvolvimento.1?

Alenta evolucgdo da legislacao federal sobre esse tema e a sua distancia em relacdo
aos melhores padroes atuais de compensacgado a pessoas atingidas por projetos de
infraestrutura levou Estados, Municipios e as entidades por eles controladas a
criarem normas que atribuem outros beneficios as pessoas afetadas por projetos
de infraestrutura, isso apesar da competéncia para legislar sobre desapropria¢oes
e desocupacdes ser formalmente da Uniao.

As normas emitidas por Estados e Municipios sobre esse tema focam-se em regra
nas desocupacgoes e as vezes abrangem as desapropria¢oes por utilidade publica,
ou por interesse social. Em todo caso, a preocupacdo central dessas normas é
disciplinar de modo mais amplo as ag¢bes sociais realizadas por entidades
governamentais (incluindo, entre essas acoes, o pagamento de indenizacoes e de
aluguel social) para minorar as consequéncias gravosas da implantacdo de
projetos de infraestrutura sobre a populacao mais diretamente afetada e mais
vulneravel.

Ha nessa legislacdo, especialmente, preocupac¢do em disciplinar o reassentamento,
em condicdo juridica regular, de pessoas afetadas pelo projeto que originalmente
residiam em imdéveis com situacao irregular.

9 Esse quadro utilizou como base quadro elaborado pela JGP Consultoria para fazer um cruzamento
entre os beneficios cabiveis e as pessoas atingidas pelos projetos sob as regras do Principios do
Equador, e que constou do Anexo ... ao contrato de concessdo da BA 093.

10 Q critério, em verdade, é para paises ndo membros da OCDE ou nio considerados de Alta Renda
e esta inserido no principio n? 3.
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Apenas como exemplo, creio que vale a pena citar a legislacao sobre esse tema do
Municipio de Belo Horizonte e do Estado do Rio de Janeiro.

Em Belo Horizonte, a Lei municipal 7.597/1998 cria o Programa Municipal de
Assentamento do municipio de Belo Horizonte, depois regulamentado pelo
Decreton® 11.283/2003. Esse programa se aplica a pessoas afetadas por projetos,
que residam em dareas publicas, possuam benfeitorias ou acessdes!! realizadas
nessas areas e se enquadrem em um limite maximo de renda.12 Além dos deveres
de oferta pelo Poder Publico de opc¢des de reassentamento a populagdo afetada
pelo projeto com esse perfil, essa legislacdo exige, por exemplo, a garantia de uma
vaga em instituicdo de ensino quando o reassentamento do nucleo familiar
envolver uma crianca ou um adolescentel3. De uma maneira ampla, as regras
instituem a obrigacdo do ente governamental emissor da norma prestar apoio
material, assistencial e juridico as pessoas de baixa renda ou em situacido
vulneravel afetadas pelo projeto.

No caso do Estado do Rio de Janeiro, o Decreto Estadual n? 43.415/12 reconhece
o direito a indenizacao dos ocupantes dos imdveis por benfeitorias e acessdes, em
esforco de disciplinar os beneficios a serem atribuidos e o processo para a
realizacdo de reassentamento de ocupantes irregulares de imdveis, com o objetivo
de promover real melhoria das condi¢gdes de habitacdo das pessoas afetadas por
projetos.

De acordo com as caracteristicas do projeto, os recursos disponiveis e a
especificidade de cada beneficiario, serao dadas trés opgdes de compensagao para
as familias afetadas pelo projeto: (i) nova moradia no local, prevista no projeto ou
num empreendimento do Minha Casa Minha Vida, (ii) indeniza¢ao em dinheiro, ou
(iii) compra de uma nova moradia, preferencialmente préxima e em area de boa
acessibilidade que nao envolva riscos. 14

Entre o periodo da remoc¢ao e o da indenizagao final ou do reassentamento
definitivo, deve ser pago uma quantia a titulo de aluguel social5. Nos casos de
pessoas atingidas pelo projeto que residam em ou utilizem imoéveis alugados, este
aluguel é dirigido ao locatario original, enquanto o titular do imovel ou das
acessoes e benfeitorias recebe a indenizacgao final.

11 Francisco Andrade Figueira me alertou que o uso do conceito de benfeitoria na legislacdo
estadual carece de rigor. A construcdo em terreno alheio constitui acessao, e ndo benfeitoria, de
acordo com o art. 1.255 do Cédigo Civil.

No entanto, como algumas das normas apresentadas utilizam a expressdo benfeitoria, optei por
manter a coeréncia com a fonte.

12 Art. 22 da Lei 7.597/1998. apesar da proépria lei depois atenuar essas exigéncias, a critério da
administracao: Art. 42 da Lei Municipal 7.459.

13 Art. 32 da Lei 7.597/1998.

14 Paragrafo 1.2 do Anexo A do Decreto 43.425/2012

15 Paragrafo 1.2.5 do Anexo A do Decreto 43.415/2012
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A acessdo ou benfeitoria deve ser indenizada conforme valores estipulados em
tabela prevista no proprio Decreto.1® O valor pode ser acrescido em até 80% em
razdo de sua localizagdo e acesso a servicos publicos, ou reduzido em razao de
estado de conservacao ou de calculo de area equivalente de construgdo. Outras
variaveis podem influenciar no valor final, como o uso comercial do imovel.

As opcodes oferecidas aos reassentados de diferentes tipos de construgdes podem
incluir: ao proprietario de edificacao exclusivamente comercial ou institucional a
oferta de uma nova edificagio comercial, indenizacdio ou compra de outra
benfeitoria, enquanto ao proprietario de edificacdo mista (comercial e
residencial) pode ser oferecida nova unidade habitacional e espago para
exploracao da atividade comercial, se previsto no planejamento da obra. 17

Além disso, esse Decreto tem também uma preocupag¢ao marcada com o processo
para realocagdo das populagdes e reassentamento. Ha regras sobre a participacdo
dos assentados no processo de definicao do plano de realocacao e assentamento!8.

Em suma, a relevancia politica das desapropriacdes e desocupagdes para
implantagao de projetos de infraestrutura e a necessidade de mitigar e compensar
os impactos sociais da implantagdo de projetos de infraestrutura, especialmente
sobre as populagdes mais vulneraveis, levou ao desenvolvimento no ambito de
varios Estados e Municipios de regras sobre esse tema, apesar da competéncia
legislativa para desapropria¢des e desocupacoes (reintegracoes de posse) ser da
Uniao.

Mesmo Estados, como o Estado de Sdao Paulo, que nao desenvolveram parametros
genéricos para isso — e que tem considerado, em tese, ilegais as decisoes judiciais
que exigem a realizacdo pela Administracdo Publica de trabalhos sociais como
condicao para emissdo de ordem judicial necessaria ao desimpedimento de areas
para implantagao de projetos!? — na pratica, tem cedido e realizado os trabalhos
sociais, seja por acdo da CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano, do Estado de Sao Paulo, ou pelo 6rgao responsavel pela implantagdo do
respectivo projeto.20

Portanto, atualmente, mesmo quando a Administragdo Publica ou suas entidades
controladas realizam diretamente as desapropriacdes e desocupacgoes, elas
terminam seguindo muitas vezes parametros sociais mais elevados do que os
exigidos pela legislacdo federal. E natural, portanto, que, ao transferir para o

16 Paragrafo 1.5 e seguintes do Anexo A do Decreto 43.415/2012

17 Paragrafo 1.8 e seguintes do Anexo A do Decreto 43.415/2012

18 Paragrafo 1.1. do Anexo A do Decreto 43.415/2012

19 ()

20 Por exemplo, no projeto da Linha 06 do Metr6é a Companhia do Metrd incluiu como anexo da
minuta de contrato de concessdo regras especificas para tratamento das populag¢des vulneraveis
nos processos de desapropriacdo e desocupagio.
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concessionario a obrigacao de realizar os atos executérios das desapropriacoes e
desocupacgdes, a Administracdo Publica exija que sejam seguidos pelo menos esses
parametros.

3. A sensibilidade financeira do tema: desapropriacoes e
desocupacdes como itens nao financiaveis e o impacto disso na
modelagem financeira dos projetos

Como ja mencionamos acima, as desapropriagdes e desocupagdes sdo atualmente
itens ndo financiaveis dos projetos de infraestrutura no mercado bancario e nas
agéncias de desenvolvimento (incluindo, evidentemente, o BNDES), que sdo as
fontes de recurso atualmente mais utilizadas para financiamento da implantacao
desses projetos no Brasil.

E de conhecimento comum que as duas principais fontes de recursos para o
investimento em concessdes e PPPs é o capital préprio (aportado pelos acionistas
da concessionaria) e o capital de terceiros, constituido de recursos provindos de
endividamento da concessiondria junto aos financiadores do projeto, que sao,
geralmente, os bancos comerciais ou agencias de fomento. Como o capital de
terceiros tem preferéncia sobre o capital préprio nos pagamentos da
concessiondria, o risco envolvido em financiar uma concessionaria € menor que o
risco envolvido em investir em uma concessiondaria. Dai que os financiadores
cobram remuneracdo pelos recursos que emprestam a concessiondria menor do
que a remuneracdo cobrada pelos investidores, pelos recursos que aportam na
concessionaria.

Por essa razdo que, quanto maior o montante de capital préprio necessario para
implantar um projeto de infraestrutura, maior tende a ser o custo financeiro do
projeto; quanto maior, por outro lado, a quantidade de capital de terceiros
empregado, menor em tese tende a ser o custo do projeto.

Por isso que, como estratégia para minimizar os custos financeiros do projeto e
aumentar a rentabilidade sobre o capital préprio investido, os investidores
costumam aumentar a alavancagem do projeto até o maximo admitido pelos
financiadores, isto é aumentar a proporgao de capital de terceiros, endividando a
concessiondria até o limite permitido pelos financiadores. Isso beneficia ndo s6 o
investidor, mas também o usuario e o Poder Publico, pois quanto menores forem
os custos financeiros estimados do projeto, menor tende a ser a tarifa ao usuario
a ser proposta no processo licitatério.

Como os custos com desapropriacdes e desocupagdes ndao sao financiaveis, a
execucdo de desapropriacdes e desocupagdes tem que ser custeada com capital
proprio, que, como ja notamos acima, € o capital mais caro, em vista do maior risco
do seu investimento na concessionaria.
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Por isso, a decisdo da Administracdao Publica de transferir para o concessionario
os custos da desapropriacio e desocupagdes pode ter impacto financeiro
relevante no custo final do servico ao usuario e/ou ao Poder Publico.

Se o custo final das desapropriacdes e desocupacdes for relevante vis a vis o custo
total de investimento do projeto, a transferéncia para o concessionario da
obrigacao de custear as desapropriacdes e desocupag¢des impactara de forma
relevante a alavancagem do projeto e isso tornara o custo final do projeto ao
usuario e/ou ao Poder Publico sensivelmente mais alto.

Pelas razdes acima, nos parece importante que o Poder Publico faga ao menos uma
reflexdo de custo/beneficio para a tomada de decisdo sobre a transferéncia do
custeio da desapropriagdo e desocupagao para os concessionarios.

4. A razao central porque a obrigacio de execuciao das
desapropriacdes e desocupacoes esta sendo transferida para
concessionarios: capacidade de cumprimento de prazos

Em vista da sensibilidade politica e financeira do tema das desapropriagdes e
desocupagdes, é importante questionar por que o Poder Publico tem preferido
transferir para concessionarios a execucdo das desapropria¢des e desocupagdes?

O temor que os Orgaos publicos encarregados das desapropriacoes e
desocupacodes nao consigam disponibilizar os locais para as obras em prazos
compativeis com o cumprimento do cronograma politico para inicio e
entrega dessas obras é o que motiva geralmente a transferéncia para os
concessionarios da atribuicio de realizacao das desapropriacoes e
desocupacgoes.

As dificuldades operacionais dos o6rgdos publicos os tornam pouco aptos a
cumprirem os prazos estipulados para a execucdo de desapropriacdes e
desocupacdes. Esses prazos sdo condi¢do para inicio e, portanto, também, para a
entrega de obras. E o inicio e a entrega das obras de implantacdo de grandes
projetos de infraestrutura tém sempre dimensao politica relevante.

Portanto, a eficiéncia operacional do concessionario e a sua suposta capacidade
de cumprir os prazos desejados pelo Poder Publico para implantagdo do projeto
seria a justificativa central para transferéncia da obrigacdo de realizar as
desapropriacdes e desocupagdes para os concessionarios.

Por um lado, é verdade que ha custos sociais relevantes em ndo se ter uma dada
infraestrutura disponivel em determinado prazo. Dessa perspectiva, faz sentido
utilizar-se a capacidade de cumprimento de prazos da iniciativa privada para
realizacdo das desapropriacdes e desocupagdes.
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Por outro lado, como mencionamos acima, e como demonstraremos mais
detalhadamente abaixo, hd custos adicionais relevantes em se transferir a
execucdo das desapropriacbes e desocupagdes para 0s concessionarios,
particularmente em um contexto em que eles terminam submetidos a padrdes e
exigéncias para a realizagdo das desapropriagdes e desocupagdes muito mais altos
(Principios do Equador) do que aqueles em regra utilizados pelo Poder Publico.

Dai a necessidade de se realizar, caso a caso, andlise de custo/beneficio da
transferéncia da responsabilidade de realizacio das desapropriacoes e
desocupacgdes para o concessionario, a vista das peculiaridades do projeto. Essa
analise de custo/beneficio deve considerar no caso concreto as vantagens e
desvantagens do emprego dos arranjos de distribuicao de riscos que parecam
mais efetivos na obtencdo dos objetivos da Administracao Publica.

5. Distribuicao dos riscos das desapropriacoes e desocupacgoes

5.1.Quais sdo os principais riscos em torno das desapropriacoes e
desocupacdoes em concessoes e PPPs? Esses riscos sao
controlaveis pelo concessionario?

Da perspectiva dos concessiondarios, os principais riscos envolvidos na execucao
das desapropriacoes e desocupagdes sao:

(a) a variac¢do do custo das indenizacgdes;
(b) o atraso na implantac¢do do projeto.

O risco de variacdo do custo das indenizacbes é impactado pelo grau de
detalhamento dos estudos realizados antes da realizacdo da licitacio da
concessao. A tendéncia é que, quanto maior o grau de detalhamento e a qualidade
dos estudos, menor sera a variacdo entre o preco estimado antes da licitacao e o
custeio das indenizac¢des efetivamente pagas e dos outros beneficios necessarios
arealizacdo de desocupagdes e desapropriagdes.

Perceba-se que, mesmo com estudos com alto grau de detalhamento, ha sempre
algo de imponderavel na estimativa do custo das desapropriacdes e desocupagoes.
Como é comum que entre o término dos estudos técnicos e a assinatura de um
contrato de concessao ou PPP haja um interregno de mais que 6 meses, é possivel
que o mercado imobiliario sofra mudancgas relevantes nesse periodo e que os
precos das indeniza¢des variem por essa razao.

Note-se que a definicdo do valor das indenizag¢des para efeito de desapropriagdes
e desocupacdes é realizado no Brasil seguindo a NBR n° 14.653/2001, que
estabelece a metodologia para avaliacao a valores de mercado dos bens a serem
expropriados e das benfeitorias a serem indenizadas a ocupantes irregulares de
imoveis.
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Para realizacdo das avaliagdes seguindo essa NBR, é necessario levantamento de
campo para definir o exato perfil dos bens a serem expropriados e para avaliar as
benfeitorias a serem indenizadas. Isso implica a necessidade de realizacdo de
cadastramento detalhado dos imdveis, o que s6 é possivel fazer adentrando-os de
modo a identificar claramente o seu perfil, estado e benfeitorias.21

Por essa razdo, geralmente esses levantamentos de campo detalhados sé sao
realizados apds a emissao do Decreto que declara de utilidade publica a area onde
sera implantado o projeto.

Note-se que, em tese, seria possivel o Poder Publico aumentar o grau de
detalhamento dos estudos disponibilizados a iniciativa privada quando da
licitacdo de concessao ou PPP. Por exemplo, seria possivel a Administracdo Publica
antecipar a emissao do Decreto que declara a area de utilidade publica e realizar
antes da licitacdo esses estudos, de modo que todos os participantes da licitacao
tenham disponiveis, quando da realizacdo das suas respectivas propostas, estudos
detalhados sobre o custo esperado das indenizagdes e beneficios por

desapropriacao e desocupacao.

Na pratica, contudo, uma das razdes pelas quais o Poder Publico transfere para a
iniciativa privada a obrigacao de realizacdo das desapropriacdes e desocupacgoes
é evitar a realizacdo direta desses estudos pelo Poder Publico e também a
contratacao de consultorias para a realizacao desses estudos. Por isso, em regra,
o Poder Publico deixa para emitir o decreto de declaracdo de utilidade publica
apos a contratacao da concessdo, com base nas informacgoes e estudos realizados
pelo concessionario.?2 Ha casos, contudo, em que o Poder Publico realiza os
estudos preliminares a emissao do decreto de declaragao de utilidade publica, e
publica o edital de concessdo ou PPP somente apds a emissdo do referido
decreto.23

O outro risco envolvido nas desapropria¢des e desocupagdes é o de atraso na
implantacdo do projeto. Particularmente, em projetos greenfield, o atraso na
implantacdo do projeto implica em atraso no inicio da percepg¢do das receitas do
concessiondrio e, portanto, em queda na sua rentabilidade.

Esse risco é parcialmente controlavel, eis que o prazo para realizacdo dos estudos
necessarios a declaracdo de utilidade publica das areas pode ser controlado pelo
concessiondario. Contudo, a emissdao em si do Decreto de declaracdo de utilidade
publica e o processamento judicial do pedido de imissao da posse sdo atos fora do
controle do concessionario.

21Vide item 6.10 desse artigo sobre metodologia de avaliacdo de bens.
22 [sso tem vantagens em relagdo a assegurar coeréncia entre esse decreto e o projeto.
23 Vide o caso da Linha 06 do Metrd de Sao Paulo, atualmente em licitacio.
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Apenas para resumir o objeto dessa rubrica: os principais riscos envolvidos na
transferéncia das desapropriagcdes e desocupagdes para o concessiondrio sao os
riscos de variacdo do custo dos beneficios a serem pagos para desocupacgdes e
desapropriagdes e o risco de atraso.

O risco de variacao dos custos ndo é controlavel pelo concessionario. Quanto mais
detalhados forem os estudos de campo preliminares a licitacdo, menor tende a ser
a variacao desse custo em relacdo ao estimado originalmente. Portanto, esse risco,
apesar de ndo ser controlavel pelo concessiondrio, poderia ser parcialmente
mitigado pela realizacdo de estudos detalhados pelo Poder Concedente ou por
seus consultores.

O risco de atraso das desapropriacdes e desocupacoes é parcialmente controlavel
pelo concessionario. Ele tem controle sobre a realizagdo dos atos preparatorios
para a emissdo do Decreto de utilidade publica e sobre os atos preparatérios para
o pedido judicial de imissdo de posse. O concessiondrio, contudo, ndo tem controle
sobre o prazo para emissao do decreto pela Administracdo Publica, nem sobre o
prazo para processamento e deferimento da imissao da posse pelo Judiciario.

5.2.Regras para distribuicio de riscos e o0 custo das
desapropriacdes e desocupag¢des como risco nao controlavel
pelo concessionario?4

Uma das regras mais elementares sobre a distribuicdo de riscos em contratos de
concessao e PPP é que ndo se deve transferir para concessionario riscos sobre os
quais ele ndao tem controle.

[sso porque, se o concessionario ndo tem controle sobre um risco que lhe é alocado
pelo contrato, provavelmente, por ocasido da sua participa¢do na licitacao, ele vai
provisionar um valor para lidar com o risco ndo controlavel que lhe foi
transferido.2>

Se o evento gravoso relativo a esse risco se materializa, o concessionario usara o
valor provisionado para lidar com ele.26

24 Nessa rubrica, utilizamos como base para sua redagdo o texto, com modificacdes pontuais, o
texto constante de Mauricio Portugal Ribeiro, O risco de variagdo do imposto de renda e da
contribuigdo social sobre o lucro liquido pode ser alocado ao poder concedente em contratos de

concessdo e ppp, artigo publicado no link: http://www.slideshare.net/portugalribeiro/o-risco-de-

variacao-do-imposto-de-renda-e-da-contribuicao-social-sobre-o-lucro-liguido-em-concessoes-e-

ppps-publicado.
25 Qutra forma de lidar com esse problema é exigir uma rentabilidade maior do projeto para

compensar essa transferéncia de risco ndo controlavel.
26 Essa provisdo muitas vezes ocorre por meio de exigéncia de taxa minima de rentabilidade para
entrada no projeto mais alta que a exigida caso o risco que lhe fosse atribuido fosse controlavel.
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Se, contudo, o evento gravoso, ndo se materializa, entdo o valor provisionado vira
margem, lucro, do concessionario.

Nesse contexto, faz mais sentido alocar o risco do evento ndo controlavel ao Poder
Concedente, de maneira que, caso ocorra o evento gravoso, o Poder Concedente
(ou o usuario) pague por ele. Se, contudo, o evento gravoso ndo se materializar,

nem o Poder Concedente, nem o usuario, pagara por ele.

Tabela 1 - Cenarios de alocacao de riscos de eventos nao controlaveis
pelo concessionario e ndo seguraveis

Cenarios de Se nao ocorre o Se ocorrer o Avaliacao
alocacdodo | evento gravoso, | evento gravoso,
risco quem paga? quem paga?
Ao Usuario/Poder Usuario/Poder Menos vantajoso
Concessionario Publico Publico (provisao para o Poder
(provisao vira é utilizada para Publico/Usuario
lucro) cobrir evento
gravoso)
Ao Poder | Ninguém paga Usuario/Poder Mais vantajoso
Concedente Publico para o Poder
(mediante Publico/Usuario.
reequilibrio do
contrato)

Observe-se que o cenario em que a alocacao do risco ndo controlavel é feita ao
Poder Concedente é muito mais vantajoso para o Poder Concedente e para o
usudrio, do que o cendrio em que a alocagdo do risco ndo controlavel é feita ao
concessionario, pois no cendrio em que esse risco € alocado ao concessionario, o
Poder Concedente paga pelo evento gravoso em qualquer circunstancia (mesmo
que ele ndo ocorra); enquanto que, no cendrio em que o risco ndo controlavel é
alocado ao Poder Concedente, o Poder Concedente e os usuarios sé pagam por
esse risco quando o evento gravoso se materializa.

Portanto, em situa¢des normais, € mais vantajoso que os riscos de eventos nao
controlaveis sejam atribuidos ao Poder Concedente (e nao ao concessionario).

Considerando que os riscos de atraso e de variacao do custo das indenizac¢des (que
sdo os principais riscos na transferéncia para a iniciativa privada da atribuicdo de
realizar desocupagdes e desapropriacoes) sdo ambos parcialmente controlaveis
pelo concessionario, é preciso que os arranjos para distribui¢cdo dos riscos sejam
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complexos o suficiente para transferir para o concessionario apenas os riscos
controlaveis pelo concessionario.

5.3.Transferéncia de riscos sobre os quais nao ha informacgao e nao
ha possibilidade de controle e sele¢cao adversa na licitagao

Como o risco de variacdo do custo de desapropriacdes e desocupacdes nao é
controlavel pelo concessionario, e como nem sempre é viavel obter informacdes
precisas sobre os custos das indeniza¢des e demais beneficios a serem custeados
pelos concessionarios nos processos para a realizacdo de desapropriagdes e
desocupacdes, a transferéncia pura e simples do risco de variacdo do custo da
desapropriacdo e desocupagdo para o concessiondrio pode criar selecdo adversa
na licitagdo - particularmente se, como ocorre frequentemente em projetos de
infraestrutura, os custos reais das desapropria¢des forem superiores aos custos
estimados pela Administracao Publica. Isto porque, nesse caso, os participantes
da licitacdo que mais investirem em estudar o tema terminarao formulando
propostas mais caras e, por isso, pouco competitivas na licitacao.

Esse problema serd mais agudo se o custo das desapropriacdes e desocupacoes
for relevante em relagdo aos custos totais de investimento no projeto.

5.4.Comparando o arranjo de distribuicio de riscos de
desapropriacao e desocupacao tradicional com a transferéncia
total dos riscos de desapropriacio e desocupacio para o
concessionario
5.4.1. Arranjo tradicional para a distribui¢do de riscos em torno
da desapropriacao e da desocupacao em concessoes

O arranjo de distribuicdo de riscos mais utilizado para transferéncia para
concessiondrios da atribuicao de realizar as desapropriagdes e desocupagdes é o
descrito abaixo.

Note-se que o arranjo descrito abaixo busca transferir para o concessiondario
apenas os riscos que ele pode controlar, atribuindo os demais riscos para o Poder
Publico.

Essa é uma diretriz que deveria ser seguida em qualquer arranjo para a
distribuicao de riscos, pois, como notei com mais vagar no item 5.2 acima, isso
contribui para maximizacado da eficiéncia do contrato de concessdo ou PPP.

a) Emrelacdo ao risco de variacdo do custo da desapropriagao:
i. O edital estabelece valor que o concessionario devera considerar na sua
proposta para a realizacdo das desapropriagdes e desocupacgoes. Esse valor
deve ser estabelecido com base nas estimativas de custo de desapropriacdo
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il.

iil.

e desocupacdo realizadas pelo Poder Concedente quando da elaboracgado
dos estudos de viabilidade do projeto;

O contrato estabelece que, se os custos de desapropriagdo e desocupagao
excederem o valor da verba estipulada no edital, o Poder Publico ou
reembolsara o concessiondrio (pagara em dinheiro) ou reequilibrarad o
contrato de concessao, pelo valor excedente a verba estipulada no contrato.
Nesse arranjo, geralmente, ndo se preveé no contrato a devolugdo de valores
para o Poder Publico caso as desapropriacdes e desocupagdes custem
menos do que a verba reservada para tanto, nem a recomposicdo do
equilibrio econémico-financeiro em favor do Poder Publico, caso as
desapropriacdes e desocupacgdes custem menos do que a verba prevista no
edital. Por essa razdo, a tendéncia é que o Poder Publico estime a verba
para desapropriacao e desocupagao em valor intencionalmente abaixo do
que o custo esperado das desapropriagdes e desocupagdes. Dessa forma,
evita-se a necessidade de prever no contrato a devolucao de valores para o
Poder Publico, ou o reequilibrio do contrato em favor do Poder Publico,
caso o concessiondrio realize a desapropria¢do ou desocupacdo por custos
mais baixos do que a verba estimada para tanto. Outra forma de lidar com
essa questdo seria criar uma clausula que previsse o reembolso ao Poder
Publico ou reequilibrio do contrato em favor do Poder Publico caso o custo
das desapropriacdes ou desocupagdes fossem mais baixos do que a verba
prevista no contrato.

Uma critica que ja se fez a esse arranjo é que ele ndo geraria os incentivos para o
concessiondrio buscar reduzir os custos de desapropriacdo e desocupacao,
excedentes a verba prevista no contrato, uma vez que qualquer que seja o custo
excedente ele sera coberto pela Administragdo Publica. Essa critica, contudo, nao
considera as proprias dificuldades de obtencao de reequilibrio ou reembolso a ser
recebido pelo concessionario do Poder Publico, que, por si s, ja se constituiria em

estimulo ao concessionario para buscar manter o custo das desapropriagdes e

desocupacgdes abaixo da verba estimada.2?

b) Em relagao ao risco de atraso na desapropriacgao:

I.

il.

O contrato transfere o risco de atraso da desapropriagdo para o
concessionario;

O contrato estabelece, contudo, prazo para emissao pelo Poder Concedente
do decreto de declaracao de utilidade publica, contado da data da entrega
da documentacdo para tanto pelo concessionario ao Poder Concedente;

27 Discutindo esse tema com Mario Engler Pinto Jr., ele sugeriu alocar uma pequena parcela do
custo excedente a verba ao concessionario, de modo que o concessionario tenha incentivo claro
para buscar reduzir o custo global da desapropriagao.
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iii. =~ Como até o presente a obtengdo de decisdo judicial de emissdao na posse em
processo de desapropriacao ou de reintegracao de posse era algo que
ocorria geralmente em, no maximo 2 meses do pedido, em regra nao havia
nos contratos protec¢do contra atrasos na imissao na posse. Contudo, uma
vez que tem havido em alguns Estados dificuldade de obteng¢ao da imissao
na posse?8, parece-nos razoavel que se inclua nos contratos de agora em
diante disposicdo que proteja o concessionario contra isso.

5.4.2. A transferéncia do risco de desapropriac¢do e desocupacao
para a iniciativa privada em projetos de transportes: o caso
da Linha 06 do Metro de Sao Paulo e o caso da concessdo da
ferrovia entre Acailandia e o Porto de Vila do Conde

Quando a primeira versado desse artigo circulou em 27/03 /2013 para comentdarios
entre alguns especialistas em concessdes e PPPs, a minuta de contrato de
concessdo patrocinada para implantacdo e operacao da Linha 06 do Metrd de Sao
Paulo publicada originalmente para licitacdo transferia para o concessionario a
obrigacao de realizar os atos executdrios das desapropriacdes e desocupagdes.2?

A referida minuta de contrato praticamente atribuia ao concessionario todos os
riscos relativos as desapropriacdes e as desocupagoes, com exce¢ao da obrigacdo
de realizar expropriacdes de imdveis de titularidade de outros entes publicos.

Se fosse mantido esse desenho de distribuicdo de riscos, supondo que os
participantes da licitacdo sdo entes racionais, a tendéncia seria que o Estado de
Sao Paulo e os usuarios pagassem mais caro pela implantacdo e operacdo desse
projeto do que pagariam em um cenario em que a distribuicao de riscos fosse feita
de maneira a retirar do concessionario os riscos por eventos que ndo podem ser
por ele controlados. Consignei isso na primeira versao desse artigo.

A minha preocupacao em relacao a esse arranjo era que ele nao fosse copiado por
outros projetos de mobilidade urbana em estruturacio no pais, pois isso
implicaria em disseminar o que considero um erro, cujo efeito, como ja mencionei,
seria encarecer desnecessariamente os projetos para os usudrios e o Poder
Publico.

Contudo, em 29/04/2013, foi republicado o edital de concessdo da linha 06 do
Metrd de Sao Paulo e a nova versdao da minuta de contrato estabelece mecanismo
de compartilhamento do risco de alteracdo nos pregos dos imoéveis a serem
desapropriados para implantacdo do projeto. Esse mecanismo basicamente

28Vide o caso das desapropria¢des do Arco Rodoviario do Rio de Janeiro, onde o Governo do Estado
teve dificuldades relevantes de obten¢do da imissdo na posse, por razdes que dificilmente
poderiam ser controladas pelo Estado ou por um eventual concessionario.

29 Vide, particularmente, a Clausula 37.1.
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implica em atribuir ao concessionario 10% do risco de variacdao do custo dos
imdveis da seguinte forma:

e se os custos excederem em 10% o previsto originalmente, o
concessiondrio arca com os 10% iniciais de aumento e o Poder
Concedente arca com o que exceder a esses 10%);

e se os custos de desapropriacao forem menores que o estimado em
até 10%, o concessiondrio se apropria do ganho decorrente disso.
Se os custos contudo, forem menores que 90% do valor estimado da
desapropriacdo, entdo o Poder Concedente tem direito a
recomposicdo do equilibrio pelo montante a menor que 90% do
custo de desapropriagio em relagdo ao valor estimado
originalmente da desapropriacao.

Portanto, criou-se um sistema de distribuicdo de riscos pelo qual o concessionario
é responsavel pelo risco do custo de desapropriacdo em uma banda de 10% para
cima ou para baixo do valor estimado originalmente do custo das
desapropriagdes.

O contrato, contudo, condiciona a aplicacdo dessa distribuicdo de riscos a
realizacdo pelo concessionario de todas as desapropriagdes pela via judicial.

Além disso, a nova minuta de contrato da Linha 06 do Metrd atribui ao Poder
Concedente o risco de atraso nas decisoOes judiciais de imissdo da posse que ndo
sejam atribuiveis ao concessionario.

Sem duvida, a adogdo desses mecanismos - o compartilhamento do risco do preco
das desapropriagdes e a transferéncia para o Poder Concedente do risco de atraso
nas decisoes judiciais de imissdao na posse - é uma evolugdo em relagao ao que
estava previsto na primeira versao da minuta de contrato de concessao da Linha
06 do Metrd e contribuira para reduzir o prego final desse projeto ao usudrio e ao
Poder Publico.

E preciso, entretanto, notar que o sistema de compartilhamento de riscos adotado
criou incentivo para que todas as desapropriacdes sejam realizadas pela via
judicial, quando as melhores praticas em relacio as desapropriacdes e
desocupacdes aconselham que o uso de meios litigiosos seja o ultimo recurso.

Em relagdo ao PIL - Programa de Investimento em Logistica por meio do qual o
Governo Federal pretende obter investimentos privados em rodovias (espera-se
conceder mais de 6.000 km a iniciativa privada), ferrovias (espera-se implantar
em torno de 10.000 km de novos trechos ferroviarios), aeroportos etc., creio que
0 mais preocupante até aqui sdo as regras sobre desapropriacdo e desocupacao
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que foram publicadas na minuta de edital da ferrovia entre Agailandia - Porto Vila
do Conde, que foi a consulta publica recentemente.3°

Note-se que esse é um projeto de ferrovia greenfield entre as cidades de Agailandia
e o Porto de Vila do Conde e o modelo de edital e contrato que vier a ser utilizado
para esse trecho em tese sera utilizado também para as préximas ferrovias que o
Governo pretende implantar por meio de contratos de concessao.

A minuta de contrato que foi a consulta ptblica estipula verba para realizagdo das
desapropriacdes e estabelece que, caso o valor das desapropriacdes exceda a
verba estipulada, o concessionario arcara com 50% do custo das desapropriagdes
excedente a verba.

Note que, ao contrario da versao atualmente publicada do contrato de concessao
da Linha 06 do Metr6 de Sao Paulo, o contrato de concessao da ferrovia Acailandia
- Porto Vila do Conde ndo estabelece qualquer sistema de compartilhamento de
riscos quando os custos da desapropriacao forem mais baixos do que a verba
prevista no contrato.3! Isso cria o incentivo para que o concessionario busque
reduzir o custo de desapropriagdo para algo abaixo do valor da verba prevista,
pois, caso ele tenha sucesso nisso, ele se apropriara dos ganhos que decorrerem
dessa reducao do custo de desapropriacdo para algo abaixo do valor da verba
contratualmente prevista.

Contudo, se houver a percepcao pelo concessionario de que o valor da verba para
desapropriacdo estd subestimada a tal ponto que seja invidvel realizar as
desapropriacdes no limite da verba estipulada - como, alids, € comum acontecer -
0 concessiondrio nao teria em tese incentivo para buscar minimizar os custos de
desapropriacdo, por saber que a sua a¢do nesse sentido nao sera suficiente para
trazer os custos da desapropriagdo para um patamar abaixo da verba estipulada
no contrato (que é a condicao para haja ganhos para o concessionario).

A razdo para a atribuic¢do a iniciativa privada de 50% do custo da desapropriacdo
excedente da verba prevista no contrato é o incentivo para o concessionario
buscar a reducao dos custos da desapropriacdo. Contudo, em contexto como o
nosso em que os proprietarios das areas a serem expropriadas tem direito ao
pagamento do valor de mercado das areas, ha limites em quanto o concessionario
consegue reduzir o custo das desapropriagdes. Em outras palavras, ainda que se
possa supor que se o concessionario se empenhar ele vai conseguir alguma
reducdo do custo da desapropriacdo, ndo me parece ser razoavel achar que ele
tenha tal controle sobre o custo das desapropriacdes que faca sentido ele arcar
com 50% do risco desse custo exceder a verba estipulada.

30 [nserir referéncia a pagina da ANTT....
31 Checar...
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E verdade que como se trata de um projeto greenfield de ferrovia, talvez o
concessiondrio tenha alguma flexibilidade de reduzir o custo de desapropria¢do
por meio da alteragao do tragado. Mas essa flexibilidade de redu¢do dos custos da
desapropriacao tem limites porque em regra implica em outros custos - por
exemplo, o desvio de uma area em que as terras sdo especialmente caras, ou em
que ha conurbacgao implica aumento da extensao do tracado e, por isso, aumento
do custo da obra em si.

De qualquer modo - apesar disso ser algo que s6 com estudos detalhados seria
possivel ter certeza - mesmo em caso de projeto de infraestrutura linear
greenfield (como é uma ferrovia) ndo me parece que faca sentido que 50% do
custo excedente de desapropriagdo seja atribuido ao concessionario.

Além disso, creio que essa clausula esteja apoiada em uma percepgdo equivocada
sobre os incentivos do concessionario em relacdo aos valores excedentes a verba
prevista para desapropriagio. E comum que agentes do Governo tenham a
percepcdo que - uma vez que o concessionario tenha direito ao reequilibrio por
100% do valor excedente a verba contratualmente prevista para tanto - o
concessiondrio ndo teria incentivos para reduzir os custos da desapropriagao.
Essa percepc¢ao, contudo, é extremamente equivocada.

Observe-se que o reequilibrio econdmico-financeiro do contrato (que é a forma
mais comum de compensar o concessionario pelos custos excedentes a verba de
desapropriacdo), na pratica, nunca é realizado por pagamento a vista pela
Administracdo Publica ao concessionario dos valores excedentes a verba
estipulada. Em regra, a Administracdo Publica ou dilui o pagamento na tarifa ao
longo dos anos, ou aumenta o prazo do contrato, ou reduz ou adia investimentos
previstos no contrato. Essas maneiras de reequilibrar o contrato, apesar de serem
aptas a compensarem o concessionario economicamente, de modo a manter a
rentabilidade do contrato, no curto prazo significa que o concessionario tera que
arcar com um desencaixe no seu fluxo de caixa decorrente do custo excedente ao
da verba, o que, em fase de investimento inicial de uma concessao, s6 pode ser
sanado por aumento do “equity”, isto é da contribuicdo de capital do acionista -
perceba-se que, como desapropriacao é em regra item ndo financiavel pelos
bancos, o concessionario tera dificuldade de usar o mercado bancario para
financiar o custo excedente da desapropriacao.

A necessidade de obter equity para financiar a desapropriacdo na medida em que
seu custo exceder o da verba prevista no contrato &, por si, um grande incentivo
para o concessiondrio buscar reduzir o custo de desapropriacdo em qualquer
cendrio. Geralmente, os tramites internos em empresas de infraestrutura para
aprovagdo de novo equity para lidar com esse tipo de situacdo sdo sempre
tortuosos, o que é, em si, um desincentivo para os executivos da concessiondaria
pleitearem novo equity e um incentivo para executarem as desapropriacdes com

24



0 menor custo possivel. [sso porque, mesmo nos casos em que é claro que havera
posteriormente o reequilibrio econémico do contrato mantendo a rentabilidade
do projeto como um todo, a necessidade de usar novo equity, causa, por si, um
desequilibrio financeiro nas contas da concessionaria.

A solicitacao de novo equity pode ocorrer em momento em que os acionistas da
concessiondria nao tém liquidez e, por isso, precisam recorrer ao mercado
financeiro paralidar com esse tipo de situacao, fazendo empréstimos corporativos
no ambito da(s) empresa(s) controladoras da concessiondria, o que torna esse
processo de obtencao de equity ainda mais longo e dificil.

Essas considerag¢des sao para dizer que o concessionario tem sempre o incentivo
para nao exceder a verba de desapropriagdo prevista no contrato, mesmo que a
Administracao Publica seja responsavel (como, alias, sempre era no passado) por
100% do custo excedente a verba de desapropriacdo. A premissa, portanto, de que
é necessario transferir para o concessionario 50% do custo excedente a verba de
desapropriacdo para que ele tenha incentivo em buscar reduzir o custo de
desapropriacdo €, na minha opiniao, equivocada.

Pelas razdes acima, creio ser importante que sejam modificados os critérios de
distribuicao do risco relativo ao custo excedente as desapropria¢des para 0s novos
editais de ferrovias do Governo Federal. Evidentemente, essa opinido esta sendo
emitida sem acesso aos estudos de viabilidade e sem clareza sobre o grau de
precisdo das estimativas de custo das desapropriagdes. Portanto, uma posicdo
definitiva sobre o tema s seria possivel quando houver acesso a essas
informacgdes.

6. Os Principios do Equador

A seguir exponho sobre as normas constantes dos Principios do Equador, com o
objetivo de dar ao leitor, ao mesmo tempo, a percep¢ao das suas virtudes e da
razao porque a sua aplicacdo implica custos mais altos e prazos mais extensos
para a realizagdo de desapropria¢des e desocupacdes.

Como os Principios do Equador veiculam, sobre varios temas em torno das
desocupacgdes e desapropriagdes, normas genéricas, para tornar a nossa descricao
dessas normas mais palpavel, utilizamos como referencia as regras sobre
aquisicao de terras e reassentamento redigidas pela JGP Gestao Ambiental para
constar como anexo do contrato de concessio do sistema rodoviario da BA -093,
que nos parece uma interpretacdo adequada e cuidadosa dos Principios do
Equador.
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6.1.0rigem dos Principios do Equador

Os Principios do Equador foram criados em 2003, por meio da adaptagdo para
aplicac¢do a todas as institui¢des financeiras que viessem a assina-los das normas
seguidas ja entao ha diversos anos pelo IFC - International Finance Corporation,
6rgdo do Sistema Banco Mundial, para avaliacdo, reducao, mitigacdo e
compensacdo dos impactos ambientais e sociais de projetos que financia.

O IFC é o 6rgao do sistema Banco Mundial voltado para o apoio a iniciativa privada
em paises em desenvolvimento. Criado em final da década de 1950, sua atuagao
mais tradicional é como financiador da iniciativa privada (algo assim como um
BNDES do sistema Banco Mundial), mas mais recentemente ele também
desenvolve atividades de consultoria.

Foi como parte da sua atividade de financiamento a iniciativa privada em paises
em desenvolvimento que o IFC desenvolveu as regras sobre avaliacdo, reducao,
mitigacdo e compensacdo dos impactos ambientais e sociais de projetos
implantados por seus clientes.32

6.2.0s principais bancos repassadores de recursos do BNDES sao
signatarios dos Principios do Equador

Os principais bancos repassadores de recursos do BNDES sdo signatarios dos
Principios do Equador. Isso significa que, mesmo que o financiamento a um
concessiondrio seja realizado por esses bancos com recursos do BNDES, o
concessionario tera que seguir Principios do Equador.

Conforme quadro abaixo, os seguintes bancos sdo os principais repassadores de
recursos do BNDES: Banco do Brasil, Bradesco, Itau e Santander. Nos altimos trés
anos, somados os desembolsos que realizaram, foram responsaveis por, em
média, 64% dos financiamentos realizados com recursos do BNDES.

32 Aversao oficial da histoéria da criagido dos Principos do Equador esta disponivel no seguinte link:
http://www.equator-principles.com/index.php/about-ep/about-ep/history-of-the-eps .
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Tabela 2 - Instituicoes financeiras repassadoras de recursos do

BNDES
2010 2011 2012
% dos % dos % dos
empréstim emprésti emprésti
Banco RS os com RS mos com RS mos com
recursos recursos recursos
do BNDES do BNDES do BNDES
Financiamento 33.928.050.764 33
direto do BNDES 38 31.608.706.851 38 29.214.525.083
(sem repassador)
Banco do Brasil 18.203.272.029 19 18.117.100.532 22 24.036.156.522 29
Bradesco 17.339.046.863 18 15.403.743.009 18 12.308.135.758 15
Caixa Econémica
2.528.025.211 3 2.835.181.407 3 3.813.988.930 5
Federal
Itau BBA 7.863.073.492 8 5.924.991.814 7 5.304.469.665
Itai BM 7.823.638.462 8 7.583.574.800 9 6.453.295.515
Santander 6.074.593.215 6 2.776.047.518 3 2.951.480.078 4
Total do
financiamento por | 59.831.649.272 62 52.640.639.080 62 54.867.526.468 67
repasse
Total do BNDES
somando
financiamento 93.759.700.036 100 84.249.345.931 100 84.082.051.551 100
direto e repasse

Tabela elaborada por Francisco de Andrade Figueira. Fonte: BNDES

De acordo com a lista de signatarios dos Principios do Equador, disponivel na
internet33, todos os bancos referidos na tabela acima sido signatarios dos
Principios do Equador.

6.3.Foco e limites de aplicagdo dos Principios do Equador

Os Principios do Equador aplicam-se apenas ao financiamento de projetos na
modalidade de “project finance” - isto é aos casos em que as receitas geradas pelo
proprio projeto sdo a garantia mais relevante do financiador - com custos de
investimento iguais ou superiores a U$ 10 milhGes.34

Como praticamente todos os projetos de infraestrutura realizados por meio de
contratos de concessao ou PPP sdo financiados sob a forma de “project finance”, os
Principios do Equador aplicam-se praticamente a todos os financiamentos de

33 (Cf: lista dos bancos signatarios dos Principios do Equador: http://www.equator-
principles.com/index.php/members-reporting .
34 Cf.: Principios do Equador, preambulo.
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concessiondrias para implantacdo de infraestruturas que tenham impactos
ambientais e sociais relevantes. Por outro lado, os Principios do Equador nao se
aplicam a outras formas de financiamento, como, por exemplo, os empréstimos
comuns (apenas com garantias corporativas), ou os financiamentos que utilizam
o mercado de capitais, como as securitizacdes de recebiveis, debéntures etc.

Apesar dos Principios do Equador nao se aplicarem retroativamente, eles se
aplicam a “project finances” para expansao ou atualizacdo de infraestruturas que
criem impactos sociais e ambientais relevantes.

Os Principios do Equador também se aplicam aos casos em que a instituicdo
financeira realize apenas consultoria para estruturagdo do project finance. Nesse
caso, o compromisso da instituicdo financeira é conscientizar o cliente do
conteudo e beneficios da aplicagdo dos Principios do Equador e solicitar que o
cliente comunique a instituicdo financeira a sua intencdo de aderir as exigéncias
dos Principios do Equador no momento de financiamento do projeto.

Como os Principios do Equador definiram project finance apenas pela sua
estrutura (a garantia do financiamento ser sobretudo as receitas a serem geradas
pela infraestrutura a ser implantada), algumas questdes sobre os limites de
aplicabilidade dos Principios do Equador precisam ser investigadas.

Em primeiro lugar, é preciso saber se os Principios do Equador se aplicam ao
financiamento-ponte para o project finance. Uma analise da légica dos Principios
do Equador nos levaria a dizer que o financiamento-ponte que se destina ao
suprimento das necessidades financeiras de uma concessiondria até a
estruturacdo de um project finance s6 deveria ser realizado por um banco
signatario dos Principios do Equador mediante compromisso de que o cliente
seguira os Principios do Equador na estruturacdo do project finance.

Por outro lado, uma interpretacdo formalista das normas constantes dos
Principios do Equador levaria a nao aplica-los aos financiamentos-ponte. Isso
porque os financiamentos-ponte, a rigor, ndo caracterizam project finance, pois
sdo realizados com base em garantias corporativas do empreendedor (e ndo nas
receitas futuras do projeto).

Além disso, € preciso saber se caracteriza project finance, para efeito de incidéncia
dos Principios do Equador, os casos em que, apesar das receitas do proprio projeto
serem a garantia principal do financiamento, a fonte do financiamento seja o
mercado de capitais (ao invés de bancos comerciais ou agencias de
desenvolvimento).
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Preliminarmente, vale notar que essa é uma situacdo pouco comum, porque, na
minha experiéncia, muito raramente o mercado de capitais tem apetite para tomar
os riscos inerentes a uma estrutura de project finance.

As excegOes sdo os rarissimos casos de project bond, isto é titulos de divida
(debéntures) emitidos por uma concessionaria cujas receitas decorrem quase que
exclusivamente da exploracdo do projeto que sera construido ou objeto de
expansao e/ou melhorias.3>

Poderia haver davidas sobre a incidéncia dos Principios do Equador sobre a
securitizacdo de receitas de pedagio, jA em operacdo de uma concessao de rodovia,
com a finalidade de obter recursos para custear a expansdo de capacidade da
rodovia. A mesma duvida surgiria no caso de debénture de uma empresa
concessiondria ja em operacdo, com a finalidade de custear a expansao de
capacidade da rodovia, em que, por meio da montagem de uma estrutura
complexa envolvendo contas vinculadas, as receitas de pedagio funcionem como
instrumento de garantia, ou de pagamento das debéntures.

Parece-me que nesses casos hdo se aplicaria os Principios do Equador. E que se
trata de financiamentos usando receitas decorrentes de um projeto ja implantado,
ja em operacao. Perceba-se que as receitas de pedagio usadas como garantia dos
financiamentos mencionados sdo geradas pela infraestrutura ja implantada (e ndo
pela expansdo de capacidade a ser implantada). Dai que, rigorosamente, esse
financiamento nao poderia ser caracterizado como project finance, pois as receitas
que sdo usadas em garantia do financiamento nao sdo as a serem geradas pelo
projeto (nao sao as receitas “a performar”, com o perddo do neologismo criado no
mercado financeiro), mas sim as que ja estdo sendo geradas por uma
infraestrutura anteriormente implantada (receitas “performadas”).

Por outro lado, no caso excepcional do financiamento ter como fonte o mercado
de capitais e as receitas futuras do projeto serem de fato a garantia principal do
financiamento, acho que é preciso separar duas situagdes diferentes. A primeira é
a situacdo em que a instituicdo financeira signataria dos Principios do Equador é
apenas estruturadora do financiamento. Nesse caso, nao parece ser obrigatoria a
aplicacdo dos Principios do Equador. Ha apenas a obrigacdo da instituicdo
financeira informar o cliente sobre os beneficios de aplicacdo dos Principios do
Equador. Contudo, se a instituicdo financeira garantir a aquisi¢cao ou adquirir os
titulos ou as quotas do financiamento que estruturar, me parece que se aplicaria
os Principios do Equador.

35 Até onde consegui investigar, no setor de infraestrutura, ha apenas um caso até aqui no Brasil
que é o da concessionaria Rota das Bandeiras.
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6.4.Natureza voluntaria da adesao e da aplicacao dos Principios do
Equador

A adesao pelas instituicdes financeiras aos Principios do Equador é voluntaria e a
sua interpretacao e aplicagdo é realizada por cada institui¢do financeira signataria,
isto ¢ ndo ha uma autoridade superior a prépria instituicdo financeira que
determine como os Principios do Equador devem ser interpretados aplicados.

Isso, por um lado, cria flexibilidade para que cada instituicdo financeira signataria
estabeleca e aplique o seu entendimento em torno dos Principios do Equador. Por
outro lado, isso cria espago para interpretacdes e aplicacdes muito diversas dos
Principios do Equador, tornando dificil a definicio do que seria a sua
interpretacgao e aplicagdo, por assim dizer, auténtica.

6.5. Aplicacao as desapropriacdoes e desocupacoes de outras
normas emitidas pelo sistema Banco Mundial por consequéncia
da sua referéncia nos Principios do Equador

Os Principios do Equador determinam que se aplique outras normas emitidas pelo
IFC a situagdes nele descritas. Por exemplo, para os casos de riscos sociais
decorrentes da realocacdo de populacdes necessarias a implantacao de projetos,
os Principios do Equador exigem a aplicacdo dos “Padrdes de Desempenho” do
IFC.36

Os Padrdes de Desempenho do IFC, por sua vez, fazem referencia a outras normas
emitidas pelo préprio IFC ou pelo IBRD - International Bank for Reconstruction
and Develoment (o o6rgdo do sistema Banco Mundial responsavel pelo
financiamento de governos soberanos).

Portanto, a adesdo da instituicao financeira aos Principios do Equador implica na
pratica vinculacao a diversas normas emitidas pelo sistema Banco Mundial sobre
avalia¢do, mitigacao e compensacgao de impactos ambientais e sociais dos projetos
financiados.

Nas rubricas a seguir, a expressao “Principios do Equador” inclui o conjunto de
regras que sao aplicaveis as desapropria¢des e desocupacdes por consequéncia da
sua referencia direta ou indireta no texto dos Principios do Equador. Para os
objetivos desse artigo é particularmente importante o Padrdo de Desempenho n°
5 do IFC e as suas Notas Explicativas (“Guidance Notes”), que integram os
Principios do Equador.

36 A referéncia é feita no Principio de n? 3, dos Principios do Equador.
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6.6. Os Principios do Equador e as desapropriacoes e desocupagdes
cujos atos executorios sdo realizados pela Administracao
Publica

Quando os atos executdrios das desapropria¢cdes e desocupagdes sao realizados
pelo Governo em projetos cuja implantacdo é realizada por um ente privado
financiado por uma instituicdo signatdria dos Principios do Equador, o ente
privado financiado (por exemplo, uma concessionaria do projeto) deve monitorar
as atividades de desapropriacdo e desocupac¢ao realizada pelo Governo para
garantir que essas atividades ndo desviem substancialmente do Padrdo de
Desempenho n° 5 do IFC (que é o conjunto de regras adotado pelos Principios do
Equador para disciplinar esse assunto). 37

Se necessario, o concessionario deve realizar um Plano Complementar de
Reassentamento, a ser preparado e executado em paralelo a desapropria¢do.38

Se o processo de desapropriacdo ja estiver concluido quando os bens forem
disponibilizados para o concessionario, em tese ele deveria avaliar a conveniéncia
de realizar Plano Complementar de Reassentamento.

Portanto, uma aplicacdo rigorosa dos Principios do Equador aos projetos de
concessdao comum ou PPP em que a Administracdo Publica fosse responsavel pelas
desapropriacdes e desocupac¢des tornaria necessario que o concessionario
avaliasse o cumprimento pela Administracdo Publica das regras constantes do
Padrdao de Desempenho n° 5 do IFC e que, caso houvesse descumprimento
substancial dessas regras, o concessionario realizasse agdes para aproximar as
compensacoes obtidas pelas pessoas atingidas pelo projetos daquelas a que
fariam jus caso fossem aplicados os Principios do Equador.

Nao encontrei, contudo, nenhum caso no Brasil em que bancos signatarios dos
Principios do Equador exigissem de seus clientes que fosse realizado
monitoramento da atividade de desapropriacdo e desocupacao realizada pela
Administracao Publica e muito menos casos em que a institui¢do financeira tenha
exigido do concessionario a realizacdo de atividades (por meio de um Plano
Complementar de Reassentamento) para aproximar as compensagdes recebidas
pelas pessoas atingidas pelo projeto daquelas que decorrem da aplicacao dos
Principios do Equador.

37 Paragrafo 13 do Padrdo de Desempenho n? 5 do IFC
38 Paragrafo 30 do Padrdo de Desempenho n? 5 do IFC.
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6.7.0s objetivos dos Principios do Equador em relacio a
desocupacodes e desapropriacoes

O objetivo central dos Principios do Equador em relacao as desapropriacdes e
desocupacgdes é reduzir, mitigar e compensar os impactos sociais perversos da
implantacdo de projetos de infraestrutura, garantindo que a populacdo atingida
pelo projeto ndo sofra piora nas suas condi¢des de vida3® e que possa desfrutar
dos beneficios trazidos pelo projeto.40

A busca de reducdo de impacto sobre as condi¢cdes de vida da populagdo implica
compensacdo pela perda de bens, mas também recomposicdo dos meios de vida,
criando oportunidades de geracao de renda e qualidade de vida para a populagao
atingida, pelo menos equivalentes as que existiam antes da implanta¢do do
projeto.

Os seguintes principios se aplicam nas atividades de desapropriacdo, desocupacao
e reassentamento de populagdes quando empregadas as normas dos Principios do
Equador: (a) prevaléncia da regra mais benéfica para a populacao afetada, quando
houver conflitos entre as regras legais locais e as normas constantes dos
Principios do Equador, (b) Principio da Isonomia, que deve se manifestar por meio
da transparéncia, clareza e razoabilidade dos critérios de elegibilidade das
pessoas a beneficios, (c) garantia que toda pessoa afetada pelo projeto sera
informada de maneira oportuna e correta, (d) disponibilizacio as pessoas
afetadas pelo projeto de oportunidades de participar no processo de
planejamento, implantacao e monitoramento, (e) fornecimento de assisténcia e
suporte as pessoas afetadas pelo projeto durante o periodo de transicdo, (f)
identificacdo das pessoas afetadas pelo projeto vulneraveis e fornecimento de
assisténcia especial, (g) prioridade para a aquisi¢cao amistosa e negociada dos bens
necessarios a implantacdo do projeto, reduzindo ao minimo possivel o uso de
meios litigiosos.

Além disso, quando for cabivel o beneficio do reassentamento das pessoas
afetadas pelo projeto, os Principios do Equador exigem (i) que ele seja realizado
sempre em locais com regularidade legal, (ii) que seja disponibilizado auxilio as
pessoas afetadas pelo projeto na integracdo social e econdmica nas comunidades
anfitrias, (iii) que seja dada assisténcia as comunidades anfitrids quando
necessario para prepara-las para o recebimento das pessoas afetadas pelo projeto,
e (iv) que o cronograma de implantacdo do projeto seja compativel com os
cronogramas dos reassentamentos.41

39 Paragrafo n? 2 do Padrao de Desempenho n2 5 do IFC
40 Paragrafo 9 do Padrao de Desempenho n? 5 do IFC.
41 Principio n2 5 dos Principios do Equador.
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6.8.0 procedimento para a realizacio de desocupacgoes,
desapropriacdes e reassentamentos seguindo Principios do
Equador

Apoés a constituicdo da equipe de planejamento dos reassentamentos, essa equipe
devera obter informagdes sobre as pessoas atingidas pelo projeto, elaborar os
planos de reassentamento, avaliar e definir as medidas a serem adotadas e os
beneficios a serem disponibilizados para compensacao das pessoas atingidas do
projeto, individualizar os beneficios, conceder os beneficios e executar o processo
de realocagdo e assentamento e monitoramento pés-implantacao.

A obtencao de informacdes sobre as pessoas atingidas pelo projeto, e avaliacdo e
definicdo das medidas para reassentamento € realizada por meio:42

a) do cadastramento e avaliagdo socioecondmica das pessoas atingidas pelo
projeto;

b) da classificacdo das pessoas conforme categorias, para efeito de definicao
dos beneficios/compensacdes que receberao (ver coluna 1, da Tabela 3
abaixo, para a categorizacao de pessoas atingidas pelo projeto utilizada sob
Principios do Equador);*3

c) da avaliacdo da propriedade individual e definicio do programa de
compensacdo individual e das medidas para reassentamento (ver alinha 1,
da Tabela 3, para a categorizacao das medidas compensatérias/beneficios
geralmente utilizada sob Principios do Equador).

Com todas essas informagdes em maos, a equipe de planejamento elaborara os
planos de reassentamento.44

E preciso que a equipe de planejamento dé conhecimento as pessoas afetadas pelo
projeto do plano de reassentamento, e que sejam dadas oportunidades as pessoas
afetadas pelo projeto de se manifestarem sobre o planejamento do
reassentamento. Toda manifestacio de pessoa afetada pelo projeto deve ser
processada e respondida pela concessionaria.*>

Para facilitar a manifestacao das pessoas afetadas pelo projeto, e cumprir
adequadamente os objetivos dos Principios do Equador é necessario a instalagdo
de centros de atendimento a reclamacgdes, nos quais as reclamagdes das pessoas
afetadas pelo projeto possam ser registradas.*® As reclamacdes apresentadas

42 Paragrafo n? 12 do Padrdo de Desempenho n? 5.

43 Paragrafo n? 17 do Padrio de Despenho n? 5.

44 Paragrafo n? 1 do Padrdo de Desempenho n2 5

45 Paragrafo n? 10 do Padrao de Desempenho n® 5

46 Principio n? 6 dos Principios do Equador e Paragrafo n? 11 do Padrao de Desempenho n2 5.
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devem ser processadas estatisticamente, para definicio das medidas a serem
adotadas para solucdo dos problemas apontados.

A seguir, o concessionario deve elaborar o Plano de A¢ao para o Reassentamento,
executar o reassentamento e as medidas compensatdrias. Apos a conclusao das
medidas de compensacdo, é necessario, de acordo com o tamanho do impacto
inicialmente estabelecido, a consulta de uma auditoria externa que concluira
sobre a possibilidade de encerrar o processo de monitoramento.

6.9.Diferencas dos beneficios recebidos por pessoas afetadas pelo
projeto sob os Principios do Equador e sob a legislacido
brasileira

A Tabela 347 a seguir faz um cruzamento entre as categorias de pessoas afetadas
pelo projeto e os beneficios a que elas teriam direito pelos Principios do Equador
e pela legislacao brasileira.

47 Essa tabela foi inspirada em tabela elaborada pela JGP Consultoria para cruzamento da
categorizacdo de pessoas atingidas pelo projeto e de medidas compensatérias decorrentes das
regras dos Principios do Equador para o projeto de concessdo da BA 093.
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Tabela 3 - Pessoas atingidas por projetos e beneficios a que tém direito pela legislacdo federal brasileira

PE = Principios do Equador
LF = Legislacdo Federal Brasileira (Decreto-Lei n°3.365/41, Cédigo Civil e Cédigo de Processo Civil)

Reassentamento Encaminhament
Indenizagio Alternativas de ﬁ)g?ggco Apoioao_re_sgate Apoio_junto E;g;/;sorlo e(;r; Prograr_ng ge Prioridzide Sulngféve?sssoaz
em dinheiro reassentamento de de mateflals de a entl_dades conflitos de Requa_llfl_caga ‘r‘elocagao” em instituices  de
residencial construgdo financeiras . . o Profissional Clusters S .
mudanca titularidade ou assisténcia social
similares
Moradores em PE PE PE PE
construcoes
residenciais
irregulares
Moradores em LF/PE PE PE PE LF
construcoes
residenciais
tituladas
Comerciantes com PE PE PE PE
estabelecimentos
comerciais
provisoérios (sem
titulagdo)

35




Comerciantes com LF/PE PE PE PE PE
estabelecimentos

comerciais

permanentes

(alvenaria) e com

titulacao

Proprietarios  nio LF/PE PE LF
ocupantes de

imoveis e/ou

benfeitorias

enquadradas nas

categorias acima

Proprietario de LF/PE PE PE PE PE LF
iméveis  regulares

com hipoteca ou

onus similar

Proprietario de LF/PE PE PE PE LF/PE
imoveis e/ou

benfeitorias com

titularidade

contestada

Proprietarios de LF/PE PE LF

terrenos (com ou
sem  benfeitorias)
com titulagcdo
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Inquilinos em PE PE

imoveis a relocar

Ocupantes de PE PE PE PE
propriedades com

benfeitorias

“cedidas” de

terceiros

Funcionarios PE PE
empregados nos

estabelecimentos

comerciais que

venham a ser
realocados e que
venham a sofrer
perda de emprego

com a relocacao.
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Ja mencionei acima que, em relacdo a delimitacdo das pessoas que tém direito a
compensacdes e beneficios em virtude dos processos de desocupacido e
desapropriacao, a legislacdo brasileira foca-se nos proprietarios de imoveis e
benfeitorias.

Ja os Principios do Equador utiliza a noc¢ao de “pessoas afetadas pelo projeto”, para
delimitar qual o conjunto de pessoas a ser objeto de algum tipo de compensacgao
pelaimplantacdo do projeto, independentemente dessas pessoas experimentarem
ou ndo a perda da titularidade de bens (expropriacdes) por consequéncia da
implantac¢do do projeto.

No reassentamento de populacdes que residem ou que possuem atividade
comercial em &reas irregulares (sem titulacdo ou com titulagdo incompleta) os
Principios do Equador exigem a oferta de lugares para o reassentamento em areas
regulares e, somente se a pessoa afetada no projeto preferir, a oferta de
indenizagao em dinheiro pelas benfeitorias.#8-49

Note-se que a exigéncia pelos Principios do Equador de compensacao a pessoa que
ocupa irregularmente a area a ser utilizada para implantacdo do projeto com a
entrega de drea em situagdo regular eleva o custo da atividade desocupagdo para
algo semelhante ao custo da atividade de desapropriacdo, vez que o
concessiondrio terd que custear a aquisicdo de terra nua, mesmo que a pessoa
atingida pelo projeto nao tivesse originalmente direitos sobre a terra que ocupa.

Nos casos de areas com titularidade imperfeita, os Principios do Equador exigem,
mesmo para a imissdo proviséria na posse pelo concessionario, a indenizagao
prévia, além de assisténcia a mudanca da pessoa afetada pelo projeto e pagamento
de aluguel por 6 meses até a solugdo do problema de titularidade da d&rea. Também
em caso de conflitos de titularidade, os Principios do Equador, >%exigem
reassentamento provisorio e pagamento de aluguel social.

Quando a desapropriacdo ou desocupacao causar a rescisdo de contratos de
trabalho, os Principios do Equador exigem que o concessionario custeie as verbas
rescisérias. Além disso, o concessionario deve realizar medidas para a
reintegracdo do empregado demitido no mercado, como, por exemplo, a
promocao de cursos e treinamentos para a sua requalificacdo.>!

Os Principios do Equador exigem que o concessiondrio disponibilize apoio
logistico a mudanca e apoio ao resgate de materiais de constru¢do das pessoas

48 Notas guia do Padrdo de Desempenho n2 5, GN 52.

49 Esta informacdo esta prevista nas Notas Guia do Padrdo de Desempenho n? 5 dos Principios do
Equador, na GN 51.

50 Checar se isso esta nos Padroes de desempenho ou é um desenvolvimento da JGP.

51 Paragrafos 27 a 20 do Padrdo de Desempenho n? 5 e Notas Guia, GN 59.
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afetadas pelo projeto que sofram realocagdo.>2 Além disso, quando a propriedade
a ser expropriada for financiada e estiver em curso pagamento de empréstimo
realizado pelo seu proprietario para aquisi¢do do imovel, o concessionario devera
dar apoio ao proprietario do imo6vel na sua negociacdo com a instituicdo
financeira.

Por fim, quando se tratar de reassentamento de estabelecimentos comerciais, ha
prioridade para a sua realocacio em “clusters”, quando os reassentados
manifestarem interesse nessa solugao.

6.10. Critérios e metodologia para avaliacio dos bens
expropriados

Os Principios do Equador exigem que a indenizacdo dos proprietarios e dos
titulares de benfeitorias seja realizada a valor de mercado acrescido dos custos de
transacdo necessarios para aquisicao de bens equivalentes. As normas aplicaveis
para avaliacdo dos bens a valor de mercado sao iguais tanto sob a égide da
legislacdo brasileira quanto sob a égide dos Principios do Equador. A norma
técnica principal no Brasil para avaliacdo de bens é a NBR 14.653, que se divide
em:

* NBR 14.653-1/01 - Avalia¢do de Bens - Parte 1: Procedimentos;

* NBR 14.653-2/04 - Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis urbanos;

* NBR 14.653-3/04 - Avaliacao de Bens - Parte 3: Imdveis rurais;

* NBR 14.653-4/04 - Avaliacdo de Bens - Parte 4: Empreendimentos;

* NBR 14.653-5/06 - Avaliacao de Bens - Parte 5: Maquinas, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral;

« NBR 14.653-6/08 - Avaliacdo de Bens - Parte 6: Recursos naturais e
ambientais.

Essa norma é utilizada para estabelecer os critérios e as metodologias para a
avaliacao dos bens expropriados.

6.10.1. Avaliacao de terra nua

Apenas para dar ao leitor entendimento do nivel de detalhamento dessas normas
e uma no¢do preliminar das metodologias nela definidas, vamos descrever a
metodologia de avaliacdo de terra nua.

52 Notas guia do Padrao de Desempenho n? 5, paragrafo GN 44
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A NBR 14.653 estabelece que deve ser utilizado o Método Comparativo Direto de
dados de mercado, por meio de investigacdo cientifica, utilizando analise
estatistica por regressao multipla.

Para isso, o avaliador deve definir zonas de valor homogéneo e definir amostra
com elementos diretamente comparaveis aos iméveis a serem cobertos por laudos
individuais de avaliagdo.

Além disso, o avaliador devera formular lista de variaveis qualitativas continuas,
discretas ou dicotomicas, considerando as variaveis que possivelmente
influenciam o estabelecimento do valor de mercado dos imdéveis. A seguir, ele
devera selecionar as variaveis que influenciam o valor de mercado.

Apos isso, o avaliador devera fazer um estudo de comportamento da amostra,
formulando equagdes e adotando aquelas que melhor se ajustam a amostra.

Por fim, o avaliador devera fazer uma anadlise estatistica avancada da amostra
(teste de regressdo, analise de variancia etc.), verificando a correlagado, coeréncia
e consisténcia do modelo desenvolvido para avaliacdo dos iméveis, ajustando o
peso de cada variavel, até conseguir um modelo que espelhe com precisdo
adequada os valores praticados em cada zona homogénea.

6.10.2. Avaliacdo de benfeitorias diversas

No caso de avaliacdo de acessOes e benfeitorias, geralmente é inviavel a
determinagdo do valor de venda por meio de regressao estatistica, por dificuldade
de obtencao de base de dados para comparagdo de pregos. Por isso, 0 mais comum
é que a avaliacdo seja feita com base na determinag¢do de custos de reposicao,
utilizando cotagdes atuais de materiais, mao-de-obra, servigos auxiliares,
despesas indiretas, admitindo-se a depreciacdo pelo método do valor decrescente,
em funcao da idade aparente da benfeitoria.

6.11. Definicdo da indenizacdo trabalhista por perda de
emprego decorrente de realocacio do estabelecimento
comercial

Os Principios do Equador exigem que a concessionaria arque com as indenizagdes
trabalhistas referentes a rescisdo sem justa causa de contratos de trabalho com
prazo indeterminado em razao do deslocamento de atividades econdmicas.>3 No
Brasil, essa indenizacdo abrange:

— Saldo de salario: total de dias trabalhados desde o ultimo
pagamento, calculado de forma proporcional;

53 Inserir referéncia.....
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— Aviso Prévio: exceto se o empregador informe o funcionario sobre
a dispensa com a antecedéncia de 30 (trinta) dias, o funciondrio
recebera um salario mensal nominal;

— Férias integrais e/ou férias proporcionais;

— O funcionario tem direito ao pagamento de um saldrio nominal por
ano de trabalho;

— Décimo terceiro-salario;

— FGTS;

— Indenizacdo adicional correspondente a um saldrio mensal, no caso
da dispensa sem justa causa ocorrer no periodo de 30 dias
anteriores ao inicio da vigéncia de reajustamento salarial coletivo.

Note-se que a concessionaria ndo esta obrigada a se responsabilizar por
indenizacOes em caso de rescisao de situagdes de emprego sem registro. Contudo,
se qualquer direito for formalmente reconhecido ao empregado em razao da
rescisdo desse vinculo informal, a concessionaria deverd arcar com os onus da
rescisdo desse vinculo.

6.12. As alternativas de reassentamento residencial oferecidas
no caso da concessao da BA 093

Quando a pessoa atingida pelo projeto nao tiver direito a indenizagao no valor do
terreno no qual reside (por exemplo, por se tratar de imdvel ocupado
irregularmente), mas apenas o direito a indenizacdao pelas benfeitorias, o
concessiondrio devera oferecer a pessoa atingida pelo projeto, além da opc¢ado de
indenizacdo em dinheiro apenas pelas benfeitorias, alternativas de
reassentamento residencial.

A oferta dessas alternativas de reassentamento residencial é condicionada ao
compromisso da pessoa atingida pelo projeto de ocupa-la por 10 anos, em regime
de comodato intransferivel, antes de receber efetivamente o titulo de propriedade.

No caso do projeto da BA 093, o préprio contrato de concessdo previu no seu
anexo sobre aquisicdo de terras e reassentamento 3 opg¢des de reassentamento
residencial que deveriam ser oferecidas pelo concessionario as pessoas atingidas
pelo projeto que estivessem nas condi¢des de elegibilidade acima descritas. Essas
opg¢des de reassentamento residencial estdo previstas na Tabela 4 abaixo.

Tabela 4 - Alternativas de reassentamento residencial para pessoas que nao
tem direito a indenizacio pelos terrenos (ocupantes irregulares)

Dimensao Descricgao A quem esta direcionada?
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Alterna | Médulo basico | O modulo basico | Solugdo para grupamentos
tiva 1 residencial de | residencial sera | familiares reduzidos, com
28,0 m2 em | constituido minimamente | até 05 pessoas e para
terreno de quarto, banheiro e | familias que privilegiem a
urbanizado de | cozinha, totalizando 28,0 | expansao do mddulo inicial
125,0 m2. m2 de area construida em | por autoconstru¢do e que
lote urbanizado com cerca | prefiram, portanto, receber
de 125 m2. um terreno maior.
Alterna | Médulo basico | No minimo, tera que ter | Solucdo  direcionada a
tiva 2 residencial ~ de | sala, 02 quartos, banheiro | familias que  prefiram
450 m2 em e cozinha, totalizando 45,0 | receber um médulo basico
terreno . . : : .
_ m2 de area construida em | residencial maior em
urbanizado de . . ,
80 0 m?2 lote urbanizado com cerca | detrimento de uma area de
de 80 m2. terreno menor.
Alterna | Disponibilizagd | Nao ha pré-definicido da | Aplicar-se-ia  apenas a
tiva 3 o de unidades | dimensdo no contrato de | pessoas atingidas  pelo
em  comunto | concessio. projeto que nio precisem
habitacional de
_ _ ser realocadas no curto
interesse social
prazo.

A escolha de uma das alternativas acima descritas ou da indenizagdo em dinheiro
apenas pelas benfeitorias devera ser realizada pelas pessoas afetadas pelo projeto
no processo de cadastramento socioecondémico.

Em relagdo a Alternativa 3 (disponibilizagcdo de im6vel em conjunto habitacional
de interesse social), a concessionaria fara pré-avaliacao da demanda potencial por
conjuntos habitacionais nas regides de interesse e realizara os atos necessarios a
incluir as pessoas atingidas pelo projeto interessadas nas listas de beneficiarios

junto aos Orgdos responsaveis pela produ¢do das unidades habitacionais. Se

houver custo para inclusdo dos interessados nessas listas, ou custos para a
aquisicao dos imoveis para as pessoas atingidas pelo projeto, esse custo sera da

concessionaria.

E condigdo prévia a determinacio da elegibilidade da pessoa atingida pelo projeto

para a Alternativa 3, a verificacao dos custos projetados de moradia no conjunto

habitacional vis a vis as condi¢des econ6micas para arcar com tais custos.

Para as pessoas atingidas pelo projeto que optem pelas Alternativas 1 e 2 acima

mencionadas, o concessionario devera disponibilizar auxilio juridico para a
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formacao de cooperativa para autoconstrucdo por mutirdo e assisténcia técnica
para autoconstrucdo, por meio da disponibilizacdo de profissionais do ramo
(arquitetos, engenheiros, mestres-de-obra etc.).

O concessionario tera que divulgar o valor a preco de custo de cada uma das
Alternativas 1, 2 e 3, incluindo custos do terreno, infraestrutura, projetos e
aprovacdo e construcao, nao podendo acrescer qualquer sobretaxa ou valor de
remuneracdo adicional. Em outras palavras, o concessionario nao pode lucrar com
as obras necessarias a atribuicao dos beneficios constantes das Alternativas 1, 2 e
3.

Além disso, se os direitos indenizatorios das pessoas afetadas pelo projeto
excederem ao valor a preco de custo da alternativa de reassentamento escolhida
pela pessoa atingida pelo projeto, ela tera direito ao recebimento da diferenga em
dinheiro.

6.13. Dificuldade de coibir atividade especulativa

Um dos desafios praticos da aplicacdo dos Principios do Equador a processos de
desocupacdo e desapropriacdo é evitar a atividade especulativa que pode surgir
de uma eventual divulgacdo dos beneficios a serem disponibilizados para as
pessoas atingidas pelo projeto.

Essa atividade especulativa pode se manifestar por meio, por exemplo, da invasao
da area a ser utilizada pelo projeto por popula¢cdes que nao a ocupavam antes de
se tornarem publicos os eventuais beneficios a serem atribuidos as pessoas
afetadas pelo projeto.

A dificuldade pratica principal para evitar a especuladores é que a linha de corte
entre a populacao atingida pelo projeto e os eventuais especuladores s6 pode ser
tracada ap6s cadastramento das pessoas atingidas pelo projeto.>* Mas a propria
realizacao do cadastramento, mesmo quando realizado com cuidados em torno da
sua comunicacdo, muitas vezes, atrai especuladores.

Por isso, é de extrema relevancia que sempre que possivel o Poder Publico e seus
consultores realize esse cadastramento, por ocasido da realiza¢cdo dos estudos de
viabilidade do projeto, de modo a criar linha de corte clara, que minimize as
consequéncias da especulacao.

54 Paragrafo 12 do Padrdo de Desempenho n25.
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6.14. 0 acompanhamento meramente formal dos Principios do
Equador pelas institui¢des financeiras e o falso cumprimento
dos Principios do Equador

Durante a investigacdo desse tema, percebemos que alguns bancos comerciais
signatarios dos Principios do Equador realizam acompanhamento meramente
documental do cumprimento pelos seus clientes das obrigacdes relativas aos
Principios do Equador.

Chamo de “acompanhamento meramente documental” o acompanhamento
despreocupado com o cumprimento substancial dos Principios do Equador e
focado apenas na verificacdo da producao pelo financiado de documentagdo
comprobatoéria da realizacdo dos passos formais necessarios ao cumprimento dos
Principios do Equador.

Essa forma de acompanhamento da margem ao falso cumprimento dos Principios
do Equador pelos financiados e evidentemente isso modifica os custos do
concessionario envolvidos nas desapropriacdes e desocupacdes que - sé
supostamente - seguem os Principios do Equador.

Evidentemente, € dificil recolher informacgao sobre a ocorréncia e sobre o impacto
nos custos do concessionario do falso cumprimento dos Principios do Equador em
relacdo a desapropriacdes e desocupacgoes.

Também é dificil prever se havera um fortalecimento seja do regramento em torno
da aplicacdo dos Principios do Equador seja dos departamentos nos bancos
responsaveis pela supervisio do cumprimento desses principios pelos seus
clientes.

7. A guisa de conclusio

Ao cabo dessas notas sobre a transferéncia da obrigacdo de realizacdo de
desapropriacdes e desocupagdes por concessionarios, vale a pena chamar atengao
para o seguinte:

e A sensibilidade politica do tema das desapropria¢des e desocupagdes é tal
que Estados e Municipios estdo desenvolvendo regras para a concessao de
beneficios as pessoas atingidas pelos projetos, apesar de, em tese, a
competéncia para emissao de regras sobre ambos os temas ser da Unido.
Essa concessdo de beneficios por Estados e Municipios tem sido o
instrumento principal de atualizagdo das praticas de entes publicos no
Brasil, no que toca a desapropriacdes e desocupagdes. Particularmente,
essas regras reconhecem direitos e beneficios a popula¢des vulneraveis e
a pessoas que ocupam irregularmente areas a serem utilizadas pelos
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projetos, direitos e beneficios esses que ndo seriam reconhecidos em
aplicacdo seca da legislacao federal sobre o assunto;

A sensibilidade politica do tema das desapropriagcdes e desocupacoes
também levou 6rgaos multilaterais e bancos comerciais a torna-las item
nao financiavel dos projetos de infraestrutura. A consequéncia disso é que
desapropriacdes e desocupagdes, quando realizadas por concessionario,
utilizam sempre recursos provindo dos acionistas, que é o recurso mais
caro utilizado na implantacdo de projetos de infraestrutura. Por isso, a
depender da dimensdo do custo das desocupagdes e desapropriagdes vis a
vis o custo total do investimento do projeto, elas podem ter impacto
relevante no preco final do projeto ao usuario e ao Poder Publico;

A razdo principal porque a obrigacdo de realizar desapropriagdes e
desocupacgdes tem sido transferida para concessionarios é a eficiéncia de
cumprimento de prazos da iniciativa privada, quando comparada a
Administracao Publica. A vista, contudo, dos custos adicionais e das
dificuldades de realizagdo de desapropriagdes e desocupagdes por
concessiondrios, é preciso realizar estudo ainda que sumario de
custo/beneficio da transferéncia da obrigacao de realizar desapropriacoes
e desocupacgdes para concessionarios;

Existem riscos em torno das desapropriagdes e desocupagdes que nao sao
controlaveis por concessionario, como, por exemplo, o risco de variacdo do
preco de imodveis. Para maximizar a eficiéncia econémica da contratagao, e
obter a melhor relacdo custo/beneficio para o usuario e para o Poder
Publico, esses riscos deveriam ser sempre atribuidos ao Poder Publico;

A realizacdo da licitacdo sem conhecimento adequado da dimensdo dos
problemas envolvidos na realizacao das desapropriagdes e desocupagoes
para implantacao de dado projeto, pode levar a seleciao adversa na
licitacdo, isto é o participante da licitacdo que mais investir em conhecer
sobre o tema tendera a ter proposta menos competitiva;

Em cendrio em que diversos projetos de transportes (mobilidade urbana,
ferrovias de carga, rodovias, aeroportos etc.) serao implantados por meio
de contratos de concessdo e PPP nos préximos anos no pais, é preocupante
que alguns dos primeiros projetos (entre eles a Linha 06 do Metré de Sao
Paulo e o trecho ferroviario entre Acailandia e Porto Vila do Conde), que
supostamente serdo modelo para os seguintes, estao estabelecendo regras
que implicam na transferéncia para os concessiondrios de atividades e de
riscos ndo controlaveis relativos as desapropriacoes e desocupacdes. Isso
tenderd a encarecer esses projetos para o usudrio e para a Administragdo
Publica. E se a pratica se estabelecer e for usada em outros projetos, isso
implicara que o usuario e o Poder Publico pagardo mais do que é necessario
para as desapropriagcdes e desocupacdes em projetos de mobilidade
urbana;
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e Os Principios do Equador se constituem no parametro mais exigente de
cumprimento de obriga¢des sociais e ambientais para paises em
desenvolvimento. A aplicacao dos Principios do Equador na realizacdo de
desapropriacdes e desocupa¢des no Brasil implica aumento de custo
relevante dessas atividades quando comparadas a sua realizagao seguindo
a legislacdo nacional, e esses custos e prazos dilatados devem ser
considerados nos estudos de viabilidade de projetos de infraestrutura
realizados pela Administracio Publica, quando estiver claro que
fatalmente os concessionarios terao que seguir Principios do Equador;

e O fato dos oOrgdos multilaterais e atualmente praticamente todos os
grandes bancos serem signatdrios dos Principios do Equador cria
necessidade de concessionarios seguirem as regras decorrentes dos
Principios do Equador.

Para além das notas acima, o presente artigo buscou fazer uma descri¢ao sumaria
do procedimento e das compensagdes e beneficios a serem disponibilizados por
concessiondrios as pessoas atingidas por projetos sob as regras dos Principios do
Equador, de modo a evidenciar que os custos e esfor¢o de realizacdo
desapropriacdes e desocupagdes por concessionarios que tenham que segui-los
podem ser substancialmente mais altos que os custos e o esfor¢o para a realizagao
de desapropriagdes e desocupacgoes seguindo as regras da legislacdo nacional.

Essas diferencas lamentavelmente nao tém sido consideradas no processo
decisério sobre a transferéncia da obrigacdo de executar as desapropriacdes e
desocupacgdes para concessionarios. Tampouco os custos adicionais de se seguir
Principios do Equador tém sido considerados nos estudos de viabilidade dos
projetos de infraestrutura em que se transferem essas obrigacoes para
concessionarios.

Parece-nos, contudo, indispensavel que os consultores do Poder Publico para a
modelagem e estruturacao de projetos de infraestrutura levantem as informacoes
necessarias para a realizacdo ao menos de uma analise sumaria de custo/beneficio
sobre a transferéncia para concessionarios da obrigacao de realizar desocupac¢oes
e desapropriagdes e caso opte-se pela transferéncia, os estudos de viabilidade
devem considerar o custo do concessiondrio realizar as desapropriacdes e
desocupacgdes seguindo Principios do Equador.
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