RECEITAS ACESSORIAS DECORRENTES DE NOVOS PROJETOS
IMOBILIARIOS EM CONCESSOES E PPPS!2

Mauricio Portugal Ribeiro®

1. Introducéo

A implantacdo e operacado de projetos de infraestrutura geram oportunidades de outros negocios
acessorios, complementares ou associados, cujas receitas podem ser relevantes para viabilidade
da prépria implantacéo e operacéo da infraestrutura (de agora em diante vou chamar as receitas
decorrentes desses negocios de “Receitas Acessorias”).

! Queria agradecer a Alexandre Macedo, a quem esse artigo é dedicado, as diversas discussdes que tivemos sobre
esse tema, que inspiraram a redacao desse artigo. Queria também agradecer a Mauricio Couri Ribeiro, Mariana
Grimaldi, Adriano Maia, Vera Monteiro, Carlos Ari Sundfeld e Jacintho Arruda Camara as discussdes que tivemos
sobre esse tema. Mauricio Couri Ribeiro fez varias contribuicGes relevantes na primeira versdo desse artigo, que
melhoraram substancialmente o seu contedido. Alexandre Macedo, Rafael Wallbach Schwind e Felipe Gushiken
revisaram versdes desse artigo e fizeram comentarios que também melhoraram seu contetdo. Qualquer omisséo
ou erro é, no entanto, exclusiva responsabilidade do autor.

2 Gostaria de agradecer a Carla Castro Malhano pela revisdo de texto que fez nessa nota e por ter me ajudado com
as referéncias e notas de rodapé. Eventuais erros e omissdes séo exclusivamente de minha responsabilidade.

3 Mauricio Portugal Ribeiro é advogado especializado na estruturacéo, licitacdo e regulagdo de contratos de
Concessbes e PPPs nos setores de infraestrutura, sécio de Portugal Ribeiro Advogados
(mauricio@portugalribeiro.com.br), e autor, entre outros, do livro “Concessdes € PPPs: melhores praticas em
licitagdes e contratos”, publicado pela Editora Atlas, Sdo Paulo, em 2011 e “Comentarios a Lei de PPP —
fundamentos econdmico-juridicos”, publicado pela Malheiros Editores, Sao Paulo, 2011 (esse ultimo em
coautoria com Lucas Navarro Prado).



Em concessbes de aeroportos ou de mobilidade urbana, Receitas Acessorias sdo uma parte
central das receitas do concessionario.

No caso de aeroportos de porte médio ou grande, quando bem administrados, as receitas
comerciais (decorrentes sobretudo da exploracédo de espacos comerciais nos aeroportos ou para
publicidade) sdo responsaveis, em regra, por mais de 50% das receitas totais do concessionario.
Além disso, ha muitas vezes oportunidades de instalacdo de hotéis ou outros novos
empreendimentos imobiliarios no sitio aeroportuério, em areas proximas que fiqguem sob a
responsabilidade do concessionario.

No caso de concessdes de servicos de transporte de massa, ha muitas vezes oportunidades para
a construcdo de shopping centers (que, em horarios de pico, podem inclusive contribuir para
melhorar a distribuicdo da demanda®), centros comerciais e/ou hotéis em terrenos adjacentes
ou sobre, por exemplo, uma estacdo de trem metropolitano ou metré.

H4, além disso, o exemplo de PPPs para a construcdo de centros administrativos para Estados
ou Municipios que transferem a possibilidade de exploracdo das areas adjacentes para o
concessionario. O Municipio de Belo Horizonte, por exemplo, abriu recentemente um PMI —
Processo de Manifestacao de Interesse no qual anuncia o seu interesse de transferir os direitos
de exploracdo das areas adjacentes ao centro administrativo para o concessionario, de modo a
minimizar o valor dos pagamentos publicos por sua construgdo e operacdo. Nos documentos
publicados do PMI, o Municipio se compromete, inclusive, a mudar as regras urbanisticas
aplicaveis as areas, caso iSs0 Seja necessario para maximizar o seu aproveitamento econémico,
de modo a reduzir os desembolsos do Municipio com o pagamento ao concessionario pela
construcédo e operagao do centro administrativo.®

Com rarissimas exce¢des, 0s contratos de concessdo e PPP brasileiros sdo inadequados para
maximizar o aproveitamento das receitas decorrentes de empreendimentos imobiliarios.

4 Em hordério de pico, shopping centers adjacentes as estagdes de transporte de massa podem servir como meio
para regular a demanda e aumentar o conforto dos passageiros. Para evitar de entrar, por exemplo, no trem lotado
no horario de pico, alguns passageiros preferem fazer compras, ou usar a area de diversdo e alimentacdo do
shopping center até que se reduza o fluxo na estagdo. I1sso proporciona maior conforto tanto para os passageiros
que decidem usar o transporte em horario de pico, quanto para aqueles que resolvem utilizar o shopping center
para aguardar um momento mais conveniente para usar o transporte.

5 Trata-se do PMI n° 01/2014 de Belo Horizonte, cujo objeto compreende equipamentos obrigatérios e acessorios,
sendo que “os primeiros dizem respeito as edificagdes que abrigardo os orgaos da administragdo publica, enquanto
que os outros referem-se a edificagdes comerciais que poderédo ser explorados pelo futuro concessionario durante
o periodo de concessdo”, devendo-se considerar que “o projeto de implantagdo do centro administrativo sera
objeto de tratativa especial, sendo vidvel a adocdo de indices urbanisticos distintos dos previstos nas normas
municipais, que poderdo ser objeto de alteracéo visando & sua conformacéo as necessidades do desenvolvimento
do projeto de que trata o presente edital.” (Edital retificado do PMI n® 01/2014 de Belo Horizonte, pp. 2 e 14.
Disponivel na internet: http://www.pbhativos.com.br/content/pmi-andamento).
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O problema central que impede o aproveitamento mais eficiente de receitas decorrentes da
exploracédo de projetos imobiliarios € a vinculagcdo do prazo do empreendimento imobiliario ao
prazo de vigéncia do contrato de concessdo, o que, de um lado, implica em necessidade do
investidor no empreendimento imobiliario amortizar seu investimento no prazo do contrato de
concessao, 0 que nem sempre € possivel, em vista da maturidade dos projetos imobiliarios se
realizar em prazos mais longos (pelo menos 50 anos; enquanto os contratos de concessdo sao
celebrados por geralmente 25-30 anos).

Doutro lado, essa vinculacdo do prazo do empreendimento imobiliario ao prazo da concessédo
implica que o empreendedor imobiliario termine por assumir, ainda que parcialmente:

a) o risco de desempenho do concessiondrio — se houver, por exemplo, extin¢do
antecipada do contrato de concessdo ou PPP por descumprimento pelo concessionario
do contrato (caducidade), o empreendedor imobilidrio terminarad atingido por essa
extin¢do do contrato de concessao;

b) os riscos politicos decorrentes do contrato de concessao ou PPP — se houver extingdo
antecipada do contrato por encampacao (extingdo por decisdo politica do Governo) ou
rescisdo (extin¢do por descumprimento do contrato pela Administracdo Publica), o
empreendimento imobiliario sera afetado por esses eventos.

O presente artigo tem por objetivo contribuir para o desenvolvimento de clausulas dos contratos
de concesséo e PPP para a maximizacao das receitas decorrentes de novos empreendimentos
imobiliarios (a serem implantados ao longo do contrato de concessdo), beneficiando o Poder
Concedente, 0 usuario e 0 concessionario.

Para isso, pretendo, primeiro descrever como a lei e os contratos geralmente tratam as Receitas
Acessorias. A seguir, pretendo abordar sumariamente a relacdo entre o concessionario e o
empreendedor imobiliario e descrever o0s principais obstaculos a viabilizacdo de
empreendimentos imobiliarios ligados a contratos de concessdo ou PPP. Apos isso, vou
analisar a clausula sobre esse tema que constou do contrato de concessdo do Aeroporto do
Galedo, que me parece um marco importante nessa area. Nesse ponto, sera preciso tratar de um
obstaculo adicional para viabilizacdo dos empreendimentos imobiliérios, no caso de contratos
de PPP: o prazo legal maximo de 35 anos.

Nos itens seguintes, vou propor algumas diretrizes sobre como deveriam ser as clausulas sobre
Receitas Acessorias decorrentes de projetos imobiliarios nos novos contratos de concessao e
PPP. Vou abordar a seguir, ainda que rapidamente, o problema da alteracdo de contratos ja
assinados e que ndo possuem regras adequadas sobre esse tema. E, por ultimo, vou voltar
atencdo sobre o caso do empreendedor imobiliario que é parte relacionada da concessionaria e



0s impactos disso sobre a apropriagdo pelos usuarios e pelo Poder Concedente de ganhos
decorrentes da exploracdo de Receitas Acessorias.

2. As regras legais e a situacdo atual dos contratos de concessdo e PPP em relacéo as
Receitas Acessorias

A nossa legislacdo trata genericamente do tema das Receitas Acessorias no artigo 11 da Lei
Federal n® 8.987/95 (“Lei de Concessdes”).

Esse dispositivo apenas autoriza o edital de licitacdo a prever em favor do concessionario a
exploracdo de “(...) receitas alternativas, complementares, acessorias ou de projetos
associados, com ou sem exclusividade, com vistas a favorecer a modicidade das tarifas”. Além
disso, o dispositivo exige que as Receitas Acessorias sejam consideradas para a afericdo do
inicial equilibrio econdmico-financeiro do contrato.

O tratamento do tema da receita acessdria no marco legal é tdo sumario, que a minha impressao
é que, quando se concebeu a Lei de Concessdes, sequer se tinha nogdo da relevancia que o tema
poderia ter em concessdes e PPPs.

Eu me lembro que, no processo de elaboracdo da Lei de PPP, o tema chegou a ser discutido,
mas, naquela época (2004), o parametro que tinhamos de exploracdo de Receitas Acessorias
em concessdes era 0 que ocorria no setor de infraestrutura rodoviaria. Encontrei na época
estudo sobre a exploracdo de Receitas AcessOrias em concessdes de rodovias, ao qual fiz
referéncia em nota de rodapé® nos meus Comentarios a Lei de PPP. Esse estudo mostrava que,
em nenhum dos lugares do mundo pesquisados, as Receitas Acessorias de concessdes de
infraestrutura rodoviaria passavam de 5% do valor das suas receitas totais. Por isso, 0 meu
entendimento era que seria suficiente a Lei de PPP simplesmente fazer referéncia ao dispositivo
sobre o tema ja previsto na Lei de Concessdes. Ninguém imaginou na época da elaboracéo da
Lei de PPP a situacdo completamente diversa em relacdo a esse tema, por exemplo, das
concessdes de aeroportos e de linhas de metrd.

E foi conforme a minha sugestdo que o tema foi tratado na Lei de PPP: subsidiariamente, a
regra prevista no art. 11 da Lei 8.987/95 se aplica as concessfes patrocinadas. Nada se diz,
contudo, na Lei de PPP, sobre a aplica¢do dessa regra as concessdes administrativas, o que, na

6 “QO volume das receitas adicionais vinculadas a um dado contrato de concessdo varia bastante de setor para setor.
No caso, por exemplo, das concessdes rodoviarias no Brasil, segundo dados da ANTT, as receitas adicionais em
média ndo alcancam 5% do total de receitas anuais dos concessionarios. A experiéncia internacional sobre o
assunto é semelhante. No caso de Portugal a estimativa é que, em concessdes rodoviarias, elas representam 2%
do total de receitas. Na Italia elas representam entre 4,5 a 5%. E na Espanha em torno de 3%. Na Austria, 4%. Na
Franca, 2% (cf. ASECAP — Association Européenne des Concessionnaires d’Autoroutes et d’Ouvrages a Péage,
Infrastructure Financing Systems within ASECAP, 13.5.2003).”, Cf.: Ribeiro, Mauricio Portugal & Prado, Lucas
Navarro. Comentérios a Lei de PPP — fundamentos econdmico-juridicos, Sdo Paulo, Malheiros Editores, pp.197,
nota de rodapé n. 2.
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minha opinido, significa que ha liberdade do Poder Concedente para tratar o tema no contrato,
da forma que entender cabivel.

Com base no tratamento legal acima exposto, praticamente todos contratos de concesséo ou
PPP de grandes infraestruturas previram a possibilidade dos concessionarios explorarem
Receitas Acessorias e estabeleceram regras de compartilhamento dessas receitas.

Note-se que alguns autores de Direito Administrativo, com base na expressao “(...) com vistas
a favorecer a modicidade das tarifas (...)” prevista no art. 11, da Lei de Concessdes entendiam
que todas as Receitas AcessOrias geradas pelo concessionario deveriam ser revertidas para a
modicidade tarifaria.’

Esse entendimento, na pratica, me parece superado, pois € atualmente claro para os reguladores
e agentes publicos encarregados da modelagem de concessdes e PPPs que, se todo o ganho
decorrente da exploracdo de Receitas Acessorias for revertido para modicidade tarifaria, entdo
0 concessionario ndo terd nenhum incentivo para explorar as Receitas Acessorias. Seria como
jogar o bebé fora, juntamente com a dgua do banho. Atualmente, quase todos 0s contratos de
concessao ou PPP de grandes infraestruturas preveem regras de compartilhamento das Receitas
Acessorias atribuindo montantes aos concessionarios que gerem incentivos para a sua
exploracdo.

Essas regras de compartilhamento sdo geralmente bastante simples, estabelecendo percentual
da receita liquida ou da receita bruta das Receitas Acessorias para o concessionario. Na minha

7 “E claro que essas receitas adicionais serdo integradas na equagdo econdmico-financeira da concessdo, na
acepcao de que terdo por finalidade a reducdo do valor das tarifas. A prépria diccdo da norma do art. 11 da Lei n.
8.987/95 assim impde. Mas uma dlvida que pode surgir, nesse mister, diz com a possibilidade de repartigdo dos
ganhos produzidos por esses negdcios associados a concessdo entre Usuarios e concessionario: se é certo que as
receitas adicionais serdo absorvidas em beneficio da modicidade tarifaria, planta-se a divida acerca da hipotese
de esses ganhos serem dirigidos também ao incremento do lucro do concessionario. A cogitacdo pressupde
solugdes que alcancem ndo s o uso dessas receitas excedentes como via para a reducédo das tarifas, mas ainda em
beneficio também do concessionario, elevando sua margem de lucro, numa férmula que promova a reparticdo dos
ganhos obtidos com tais negécios e projetos associados. Subjacente a essa ideia estd uma meta de incentivo ao
concessionario no que diz com a gestdo eficiente e lucrativa dos negécios explorados com vinculagdo econdmica
a concessao.
Parece-me inexistir dbice juridico a hipbtese. Veja-se que a modicidade tarifaria é uma finalidade a ser alcancada
a partir da hipdtese da norma do art. 11. A reducdo da tarifa, nesse particular, ndo se trata de uma destinacao
obrigatéria e automatica de todos os recursos auferidos com neg6cios associados. O que exige a norma é que esse
mecanismo (de integragdo econdmica na concessdo de negocios associados) seja concebido e praticado com a
finalidade de obter a modicidade tarifaria. Mas, a partir dessa solucdo, nem sempre a aplicagéo global dos recursos
tirados dos rendimentos de negdcios associados exclusivamente na compensacao dos custos/reducdo das tarifas
serd a melhor via para a promogéo da modicidade tarifaria. Repartir ganhos entre 0 concessionario e 0s usuarios,
estimulando com isso o concessionario a maximizagdo dos lucros associados, pode consistir numa pratica
regulatéria mais eficiente para promover a modicidade tarifaria e cumprir a finalidade inscrita no art. 11 da Lei n.
8.987/95.
Essa orientacdo procura inserir a prescri¢ao do art. 11 no contexto sistematico da Lei n. 8.987/95, o que envolve
toda uma evolugdo hermenéutica sobre o modelo concessorio evidenciada nos ultimos anos.” (GUIMARAES.
Fernando Vernalha. Concesséo de servico publico. So Paulo: Editora Saraiva, 2012, pp. 228 e 229).
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opinido, € mais interessante estabelecer como critério de compartilhamento um percentual da
receita bruta, ainda que esse percentual seja nominalmente menor do que o que se poderia
estabelecer sobre a receita liquida.

Ha também casos em que se estabelece como critério para reparticdo das Receitas Acessorias
um percentual do resultado liquido do negdcio para o concessionario. Ainda que esse sistema
possa ter alguns méritos, ele pressupde a capacidade do Poder Concedente acompanhar 0s
custos do negdcio que gera as Receitas Acessorias. E geralmente o Poder Concedente ndo tem
essa capacidade, de maneira que o meu conselho seria evitar esse critério de reparticdo, salvo
alguma situacdo excepcional na qual, em vista da situacdo concreta, a adocdo desse critério
tenha potencial para gerar ganhos extraordinarios para ambas as partes.

Em alguns casos, o edital e contrato transferem para o concessionario o direito sobre a integra
das Receitas Acessorias, 0 que leva 0 concessionario a considera-las no leildo, isto €, ele
considera as Receitas Acessorias para dimensionar o desconto ou agio que dard no preco de
referéncia estabelecido para a licitagéo.

A fragilidade de se adotar esse sistema sem prever que o Poder Concedente ou 0s Usuarios se
apropriardo de uma parcela das Receitas Acessorias a serem geradas é que, como 0s contratos
de concessao e PPP sdo contratos de longo prazo, é possivel que aparecam ou se viabilizem
novas oportunidades de exploracdo de Receitas Acessoérias, inclusive imobiliarias, que o
concessionario ndo considerou na sua estimativa originaria.

Por isso, é sempre interessante prever no contrato que um percentual das Receitas Acessorias
a serem geradas pelo concessionario sejam destinadas a modicidade tarifaria, ao Poder
Concedente, ou a realizagdo de novos investimentos na concessdo, estejam tais Receitas
Acessorias previstas ou nao no plano de negdcios originario do concessionario. De qualquer
modo, o0 concessionario considerara a possibilidade de ajustar o seu preco na licitacdo em vista
das Receitas Acessorias que ele entender que conseguira gerar ao longo da concessao.

Para efeito de apuracdo da participacdo do Poder Concedente/usuarios nas Receitas Acessorias,
geralmente o contrato exige a manutencdo de contabilidade separada dos custos e receitas
relacionadas a Receita Acessoria.

8 Os contratos de concessdo das rodovias federais integrantes da 3? Etapa, Fases | (item 19.3), Il (item 17.3) e 11
(item 19.3), quais sejam, os das BR-040/DF/GO/MG, BR-101/ES/BA, BR-101/BA, BR-262/ES/MG, BR-
153/TO/GO, BR-050/GO/MG, BR-163/MS, BR-163/MT, determinam que “(...) a Concessiondria devera manter
contabilidade especifica de cada contrato gerador das Receitas Extraordinarias, com detalhamento das receitas,
custos e resultados liquidos.” Assim como também preveem o0s contratos de concessdo dos aeroportos de Brasilia,
Campinas e Guarulhos (itens 11.2) e do Galedo e Confins (item 11.3): “Em todos os contratos que a
Concessionaria celebrar para formalizar a utilizacdo de espacos no Complexo Aeroportuario com o objetivo de
exploracdo econdmica devera constar o dever de o terceiro: (...) disponibilizar, a qualquer tempo, inclusive por
solicitacdo da ANAC, as demonstracdes contabeis relativas a exploracdo realizada; e (...) adotar contabilidade
separada para cada uma das atividades exploradas, segundo as normas contabeis vigentes.”
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Seria, além disso, possivel exigir que as Receitas Acessorias sejam exploradas por subsidiaria
integral da SPE — Sociedade de Propésito Especifico, concessionaria do projeto.®

Vale notar que, recentemente, a legislacéo sobre desapropriacdes foi modificada (inclusao pela
Lei Federal n° 12.873/03 de paragrafo Gnico, no artigo 4°, do Decreto-Lei 3.365/41)*° para
viabilizar a revenda ou utilizacdo imobiliéria, por conta e risco do concessionario, de areas
desapropriadas para implantacdo de projetos contratados como concessao ou parceria publico-
privada, desde que a desapropriacao tenha por objetivo Ultimo a urbanizacéo ou reurbanizacao
das areas.

Essa alteracdo legal deve criar diversas oportunidades de Receitas Acessorias imobiliarias em
projetos de concessdo e PPP, inclusive naqueles setores, como o de infraestrutura rodoviaria,
em que as Receitas AcessOrias imobiliarias ndo eram necessariamente relevantes para a
implantacdo dos projetos. Imagine-se, por exemplo, as diversas oportunidades imobiliarias que,
com esse dispositivo legal, podem ser associadas a um projeto de rodoanel metropolitano a ser
implantado sob a forma de PPP, de maneira a, no médio prazo, no caso de sucesso dos
empreendimentos imobiliarios, reduzir ou subsidiar os pagamentos do Poder Concedente ao
concessionario pela implantacdo da infraestrutura.

3. Breve descricdo da estrutura do empreendimento imobiliario e sua relacdo com a
concessao

Suponha-se que o contrato de concessao transfira para o concessionario de uma linha de metr6
os direitos de exploracdo imobiliaria de area adjacente a uma estacdo de metro.

Como o concessionario ndo tem expertise para exploracdo da area, ele pretende realizar um
contrato com um empreendedor imobiliario, pelo qual o empreendedor imobiliario recebera o

9 Assim como ocorre nos contratos de concessdo dos aeroportos do Galedo e Confins; Brasilia, Viracopos e
Guarulhos que em seu item 4.13 determinam que: “A prestacdo de servigos auxiliares ao transporte aéreo que nao
sejam remunerados por Receitas Tarifarias somente podera ser realizada diretamente pela Concessionaria por
meio de subsidiaria integral, adotando contabilidade separada para cada uma das atividades exploradas por suas
subsidiarias, segundo as normas contabeis vigentes, permitindo que a ANAC também realize auditorias destas
subsididrias sempre que entender necessario.”

10 Decreto-Lei n° 3.365/1941, “Art. 4° A desapropriagdo poderd abranger a area contigua necessaria ao
desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas que se valorizarem extraordinariamente, em consequéncia
da realizacdo do servico. Em qualquer caso, a declaragdo de utilidade publica deverd compreendé-las,
mencionando-se quais as indispensaveis a continuacdo da obra e as que se destinam a revenda.

Paragrafo Gnico. Quando a desapropriacdo destinar-se a urbanizagdo ou a reurbanizacdo realizada mediante
concessdo ou parceria publico-privada, o edital de licitagdo podera prever que a receita decorrente da revenda ou
utilizacdo imobiliaria integre projeto associado por conta e risco do concessionario, garantido ao poder concedente
no minimo o ressarcimento dos desembolsos com indenizagdes, quando estas ficarem sob sua responsabilidade.
(Incluido pela Lei n® 12.873, de 2013)”



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12873.htm#art49

direito de explorar a area (implantar e operar um shopping center, por exemplo) em troca de
pagamentos ao concessionario.

O arranjo contratual entre o concessionario e o empreendedor imobiliario pode ser realizado
de diversas formas e envolver pagamentos fixos (pela disponibilizacdo do terreno), e/ou
pagamentos variaveis (por exemplo, uma participacdo nos lucros do empreendimento).

Apesar de estar fora do escopo do presente artigo fazer um mapeamento mais detalhado e
descricdo dos arranjos que poderiam ser realizados entre o0 concessionario e o empreendedor
imobiliario, creio que vale a pena mencionar 3 arranjos possiveis: a locacdo da area; a cessao
de uso da area; e a criacdo de uma SPE — Sociedade de Proposito Especifico, com participacdes
do empreendedor imobiliario e do concessionario.

Cada um desses arranjos tem vantagens e desvantagens do ponto de vista juridico,
particularmente no que toca ao regime tributario incidente sobre eles.

Alias, em vista da diferenca de tributacdo que costuma incidir sobre, de um lado, receitas
provindas de pagamento de aluguel ou cessdo de uso e, doutro lado, receitas pagas como
dividendos, é bem provavel que seja mais eficiente para o concessionario do ponto de vista
tributério viabilizar que as suas receitas decorrentes da exploracdo da area sejam pagas como
dividendos. Isso, contudo, certamente vai requerer um esforco maior de estruturacdo do
negacio, inclusive para imunizar o concessionario contra o risco de criacao de custos indevidos
na SPE, pelo empreendedor imobiliario, que reduzam as receitas destinadas ao concessionario.

4. Principais obstaculos a viabilizacao de empreendimentos imobiliarios e como resolvé-
los

Como ja mencionei na introducdo desse artigo, na minha experiéncia como advogado de
concessionarios de projetos de aeroportos e de mobilidade urbana, o principal obstaculo a
maximizacao de receitas provenientes da exploracdo imobiliaria € a vinculacdo entre a extincao
do contrato de concessao e a extin¢do do contrato que da ao empreendedor imobiliario o direito
de explorar a érea.

A consequéncia dessa vinculacdo é a extingcdo do direito do empreendedor imobilirio de
explorar a area ou 0 que nela vier a ser construido juntamente com a extingéo do contrato de
concessao ou PPP, pois — considerando o conteudo das clausulas usualmente utilizadas nos
contratos de concessdo!! — essa area revertera para o Poder Concedente, extinguindo-se todos
os direitos e contratos que a envolvam celebrados pelo concessionario.

1 A titulo exemplificativo, citamos os contratos de concessdo das rodovias federais integrantes da 32 Etapa, Fases
| (item 19.4), 1l (item 17.4) e 1l (item 19.4), quais sejam, os das BR-040/DF/GO/MG, BR-101/ES/BA, BR-
101/BA, BR-262/ES/MG, BR-153/TO/GO, BR-050/GO/MG, BR-163/MS, BR-163/MT, que determinam que “O
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Essa vinculacao termina por transferir para o empreendedor imobiliario o risco de desempenho
do concessionario (se houver uma caducidade por descumprimento do contrato pelo
concessionario, o empreendedor acaba impactado por isso) e 0s riscos politicos, de
descumprimento do contrato pelo Poder Concedente, que deem origem a rescisdo do contrato,
ou a hipotese de decisdo politica de extingdo do contrato (encampagao).*?

Evidentemente que a depender da atratividade da area, é possivel que o concessionario e
empreendedor imobiliario cheguem a um preco que termine viabilizando o empreendimento,
apesar de todos os riscos apontados.

Mas, certamente, como os empreendedores imobiliarios ndo estdo acostumados a assumir 0s
riscos acima mencionados e, como 0s prazos dos seus empreendimentos geralmente sdo muito
mais longos que os contratos de concessao, entdo € bastante provavel que os direitos sobre a
area que o concessionario ceder para implantacdo do empreendimento imobiliario serdo
precificados com valores muito abaixo dos valores de mercado.

Como parte das receitas decorrentes da exploracdo dessas areas sera revertida para o Poder
Concedente ou para a modicidade tarifaria, a perda de valor das &reas vinculadas a uma
concessdo impactara negativamente o Poder Concedente e os usuarios do servico. E, portanto,
interesse publico que essa situacdo seja equacionada de maneira a permitir que os direitos de
exploracdo das areas vinculadas a concessdo possam ser precificados a valores de mercado,
conforme os padrdes ordinarios do mercado imobiliario.

5. O que ja se fez: o contrato de concessdo do Aeroporto do Galedo
No contrato de concessdo do Aeroporto do Galedo, ha previsdo da possibilidade do Poder
Concedente, mediante solicitacdo do concessionario, permitir a desvinculacdo do prazo dos

empreendimentos imobiliarios do prazo do contrato de concesséo.

Isso € um avanco em relacdo ao contetdo tradicional das clausulas de contratos de concessao
sobre o tema, que vincula o prazo dos contratos geradores de Receitas Acessorias ao prazo da

contrato de Receita Extraordinaria terd natureza precéria e vigéncia limitada ao término deste Contrato”; e 0
contrato de concessdo dos aeroportos de Brasilia, Campinas e Guarulhos, “11.1. A Concessionaria podera celebrar
com terceiros, prestadores de servigos de transporte aéreo, de servigos auxiliares ao transporte aéreo ou
exploradores de outras atividades econdmicas, contratos que envolvam a utilizacdo de espacos no Complexo
Aeroportuéario, pelo regime de direito privado, observando-se a regulagdo vigente, bem como: 11.1.1. seu prazo
de vigéncia ndo podera ultrapassar o do Contrato de Concessdo; (...) 11.1.5. em caso de extingdo antecipada da
Concessao, inclusive por caducidade e encampacéo, o Poder Concedente ou 0 novo operador do Aeroporto podera,
independentemente de indenizacdo, denunciar os contratos celebrados pela Concessionaria envolvendo a
utilizacdo de espacos vinculados a Concesséo, salvo se a celebragéo do contrato tiver sido precedida de expressa
aprovacdo da ANAC nos casos em que o montante elevado dos investimentos a serem realizados pelo cessionério
justificar a sua manutencdo mesmo quando da extingdo antecipada da Concessdo.”

12 N0 é viavel o concessionario assumir esse risco porque ele também ndo teria como gerencia-lo.



concessao. Esse avanco provavelmente tera impacto positivo relevante na valoracéo do direito
de exploracdo das areas que tenham o prazo de exploracao desvinculada do prazo da concesséo.

Vejam abaixo as disposi¢Oes do contrato de concessdo do Aeroporto do Gale&o sobre o tema:

“l11.1. A Concessionaria poderd celebrar com terceiros, prestadores de
servigos de transporte aéreo, de servicos auxiliares ao transporte aéreo ou
exploradores de outras atividades econOmicas, contratos que envolvam a
utilizacdo de espacos no Complexo Aeroportuario, pelo regime de direito
privado, observando-se a regulacdo vigente, bem como:

11.1.1. Seu prazo de vigéncia ndao podera ultrapassar o do Contrato de
Concessdo, salvo nos casos em que 0 prazo remanescente da concessao
ndo for suficiente para garantir viabilidade econbmica ao
empreendimento, mediante anuéncia da Infraero e prévia autorizacdo
da Secretaria de Aviacdo Civil da Presidéncia da Republica, ouvida a
ANAC;

11.1.2. A anuéncia e a autorizagdo previstas no item 11.1.1 ficam
condicionadas a andlise de conveniéncia e oportunidade,
respectivamente, pela Infraero e pela Secretaria de Aviacao Civil da
Presidéncia da Republica, sendo que qualquer negativa ndo enseja, em
qualquer hipdtese, reequilibrio econémico-financeiro do Contrato.”

(grifei)

Por outro lado, apesar desse avanco, o item 11.2.4 do referido contrato continua passando para
o empreendedor imobiliario o risco de caducidade, rescisdo e encampacdo do contrato de
concessdo, o que certamente desvalorizaré os direitos de exploragdo das areas. Vejam abaixo
o dispositivo mencionado:

“11.2. a remuneragdo serd livremente pactuada entre a Concessionaria e a
outra parte contratante;

11.2.1. Os contratos cujos prazos ultrapassarem o prazo de vigéncia da
Concessdo, previamente autorizados nos termos do item 11.1.1,
deverdo prever remuneracao periddica em parcelas iguais durante toda
sua vigéncia, sendo vedada a antecipacéo das parcelas que extrapolem
0 prazo de concesséo.

11.2.2. seustermos ndo poderdo comprometer os padrdes de seguranca
e de qualidade do servico concedido;
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11.2.3. ndo serd permitida a exploracdo de atividade ou a veiculacdo
de publicidade que infrinja a legislacdo em vigor, que atentem contra a
moral e os bons costumes, de cunho religioso ou politico partidario;

11.2.4. em caso de extingcdo antecipada da Concessdo, inclusive por
caducidade e encampacéo, o Poder Concedente ou 0 novo operador do
Aeroporto poderd, independentemente de indenizagdo, denunciar 0s
contratos celebrados pela Concessionaria envolvendo a utilizagdo de
espacos vinculados a Concessao; e (...)”

Notem, além disso, que o item 11.2.1 mostra preocupacao em evitar a antecipacao de Receitas
Acessorias pelo concessionario. O objetivo parece ter sido evitar que o concessionario antecipe
receitas que poderiam beneficiar o proximo concessionario.

Em relacdo aos usuarios do servico, essa regra impede que se subsidie 0s usuarios presentes
em detrimento dos usuarios futuros da infraestrutura.

Para o Poder Concedente, a conveniéncia ou ndo de antecipar essas receitas depende de
diversas consideracdes, entre outras, da taxa de desconto a ser utilizada para a antecipacao e de
analise das consequéncias do ponto de vista da legislacao de responsabilidade fiscal.

De qualquer modo, a decisdo sobre essa antecipacdo, em favor do usuario, do Poder
Concedente, ou da inclusdo de investimentos na concessdo, € uma decisdo que o Poder
Concedente deve adotar quando da elaboragdo do contrato de concessdo ou PPP.

6. Um problema adicional no caso das PPPs: o limite legal maximo de prazo de 35 anos
do contrato

Nos contratos de PPP, o descolamento de prazo entre o empreendimento imobiliario e o
contrato de PPP enfrenta um obstaculo adicional quanto ao limite de prazo méaximo dos
contratos de PPP, que é de 35 anos, incluindo prorrogagdes.

O ideal seria alterar esse dispositivo legal para prever que os projetos imobiliarios associados
a contratos de PPP poderiam ter prazos superiores ao prazo total dos contratos de PPP. Mas,
alteracdes legais, mesmo quando benéficas ao interesse publico, séo dificeis e demoradas para
se realizarem, o que torna necesséria a busca de outras solucdes.

Uma possibilidade para viabilizar esse descolamento de prazos em face de contrato de PPP
seria entender-se que a funcéo do prazo de 35 anos estaria relacionada com razdes de natureza
fiscal. Dessa perspectiva, o limite genérico de 35 anos existiria para 0s contratos de PPP (mas
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ndo para 0s de concessdo comum) porque os contratos de PPP envolvem comprometimento de
realizacdo de pagamentos pela Administracdo Publica. O prazo de 35 anos seria uma forma de
limitar esses compromissos de pagamento publico. Como a exploracéo de receitas acessorias
ndo gera compromissos de pagamento publico, seria possivel autorizar que os contratos
relativos a exploracdo dessas receitas tenham prazos mais longos do que os da concessdo e
permanegam & substitui¢do do concessionario por advento do termo da concessdo.*?

O grande problema de se fazer isso é o risco de questionamentos posteriores por 6rgéos de
controle, que eventualmente inviabilizassem a permanéncia da exploracdo imobiliaria para
além do prazo legal maximo do contrato de PPP.

A depender da avaliagdo desse risco pelo mercado imobiliario, o empreendimento imobiliario
sequer se viabilizaria, ou 0 seu preco teria que se ajustar a esse risco, frustrando, assim, o
objetivo final da perspectiva do interesse publico, que é a maximizagdo de receitas a serem
destinadas para a modicidade tarifaria, para o Poder Concedente ou para subsidiar, por
exemplo, investimentos na prestagdo dos servigos objeto da PPP.

Outra possibilidade para viabilizar o descolamento de prazo que permita que 0s
empreendimentos imobiliarios alcancem pelo menos 50 anos de prazo de exploracéo, seria nao
caracterizar a exploracdo imobiliaria como projeto associado a PPP ou seus resultados como
receitas acessorias da PPP. A ideia seria licitar, em conjunto com o contrato de PPP, um
contrato a parte (mas vinculado ao edital da PPP) que desse ao concessionario a possibilidade
de explorar as areas com potencial para empreendimentos imobiliarios por prazos superiores
ao do contrato de PPP. Esses contratos poderiam estabelecer que, extinto o contrato de PPP,
permanece em execucdo o contrato para exploracdo das areas sub-rogando-se o Poder
Concedente a posicao que era originalmente do concessionario.

O risco envolvido na implantacdo dessa solucdo é que visdes mais conservadoras sobre 0
funcionamento dos processos licitatorios veriam como heresia a possibilidade de licitar dois
contratos e dois objetos distintos em um mesmo edital de licitacdo. Contra essas posi¢cGes mais
conservadoras, creio que o melhor remédio é apontar as diversas situagdes em que a estrutura
dos editais e contratos de concessdo e PPP ja desbordaram dos canones tradicionais da doutrina
do nosso Direito Administrativo. O meu livro Concessbes e PPPs: melhores praticas em

13 “N3o sdo aplicaveis, a essas alteragdes em contratos de concessio rodoviaria, os limites de valor (até 25% de
acréscimo) previstos na legislacdo para os contratos administrativos ordinarios (art. 65, 8§ 1° e 2°, da Lei
8.666/1993). A alteracdo das concessdes tem outros fundamentos e é condicionada por outros limites, como
vimos, reportando-se a ideia de inexigibilidade de licitagcdo, ndo a de dispensa. Os limites da Lei 8.666/1993 séo
para contratos que acarretam despesas orcamentarias a Administragdo contratante, estando ligados também a
preocupacbes de responsabilidade fiscal. Nas concessdes comuns, porém, a Administracdo ndo remunera
diretamente a concessionaria. O valor dos contratos de concessdo nada tem a ver com os critérios pelos quais o
valor dos contratos da Lei 8.666/1993 é definido (a remuneracdo € paga pela Administragdo ao contratado). 1sso
inviabiliza a aplicagdo, as concessdes, do limite de acréscimo da Lei 8.666/1993” (SULDFELD, Carlos Ari.
CondicGes juridicas para ampliacdo do contrato de concessdo rodoviéria. In: Cole¢do Pareceres, vol. 2, Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2013, pp. 135-136).
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licitacOes e contratos documenta diversas dessas situacdes e, alias, recomenda a adogédo de
varias medidas na estruturacéo de licitacdes, que as tornariam mais eficientes, mas que seriam
vistas como heresias pelo administrativista que enxerga na Lei 8.666/93'* a Gltima conquista
do espirito humano em termos de estruturacdo de licitagdo.!® Felizmente, varias das minhas
recomendac0es tém sido seguidas por agentes publicos mais preocupados com a eficiéncia da
atuacao administrativa do que com o cumprimento de formalidades vazias. E isso estd abrindo
caminho para que se crie um acervo de experiéncias que dao consisténcia a prevaléncia da
busca da eficiéncia sobre o puro formalismo.

Note-se, além disso, que, apesar de ndo haver mencdo explicita em lei, a licitacdo de varios
contratos em um mesmo edital é bastante comum quando se tratam de objetos semelhantes, por
meio da designagdo de “lotes”. No caso das concessdes, por exemplo, de infraestrutura
rodoviaria ou de linhas de transmissdo ja se publicou varias vezes editais que contemplavam
contratos ligeiramente diferentes para cada um dos lotes.

Nesse contexto, me parece perfeitamente licita a licitagdo em conjunto do contrato de PPP e de
um contrato que atribua ao vencedor da licitacdo da PPP o direito de explorar as areas por um
prazo maior que o do contrato de PPP, desde que tecnicamente se possa evidenciar a
conveniéncia de realizacdo, nesse caso, de uma licitacdo para celebrar esses dois contratos (o
de PPP e 0 que permite a exploracdo das areas) com a empresa ou consorcio que a vencer.

Uma solucdo que me parece, simples, elegante e efetiva na sua funcéo de reduzir os riscos de
questionamento € a que foi proposta pela Professora Vera Monteiro, em reunido que tive com
ela, Carlos Ari Sundfeld e Jacintho Arruda Camara para discutir esse tema.

Vera propds que o Poder Concedente e 0 concessionario formassem uma SPE — Sociedade de
Propdsito Especifico para exploracdo de area vinculada a contrato de PPP. A concessionaria
aportaria na SPE os direitos de exploracdo da area pelo prazo do contrato de concessdo e 0
Poder Concedente aportaria os direitos pelo prazo restante necessario a viabilizacdo do
empreendimento imobiliario.*®

14 E, talvez, mais recentemente, enxergue no RDC — Regime Diferenciado de Contratacéo a Gltima conquista do
espirito humano em relacdo as licitagdes.
15 Até hoje me surpreende que nos livros juridicos sobre licitagdes, ndo ha uma palavra sobre, por exemplo, a
Teoria dos Leildes, que ¢ a teoria econdmica sobre a eficiéncia na estruturagdo de licitagdes. Quando se fala em
eficiéncia das licitagdes no mundo do Direito Administrativo é como uma nogéo genérica, cCOmo um argumento
retérico, sem qualquer investigacdo sobre como isso se traduz em realidade. O Professor-padrdo de Direito
Administrativo das nossas melhores faculdades muitas vezes sequer sabe da existéncia da Teoria dos LeilGes, e
da sua relagdo, por assim dizer, umbilical com o tema que ele ensina.
16 Como os direitos de exploracdo dos primeiros anos é aportado pelo concessionario, mesmo que o periodo de
exploracdo aportado por cada parte seja igual (por exemplo, se ambas as partes aportassem 30 anos de direito de
exploragdo), a valor presente a tendéncia é que os direitos do concessionario tenham valor bem mais alto que os
direitos de exploracdo do Poder Concedente.
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Imagine-se, por exemplo, o caso de um contrato de PPP de 30 anos. O concessionario aportaria
na SPE o direito de exploracao da area por 30 anos. E o Poder Concedente aportaria os direitos
de exploracdo da area pelos 20 anos seguintes. Ao término do contrato de PPP, a participacao
acionéria da concessionaria na SPE reverteria para o Poder Concedente. Mas 0s contratos
firmados pela SPE com empreendedores imobiliarios para exploracdo do patriménio
imobiliario vinculado a infraestrutura objeto do contrato de PPP ndo seriam impactados pela
extingdo do contrato de PPP.Y

A solucdo sugerida por Vera pode ser aplicada tanto no momento da licitacao (prever-se-ia no
edital da PPP a futura parceria entre o Poder Concedente e 0 concessionario para exploracao
das areas), quanto no caso de contrato de PPP em curso no qual ndo ha previsdo sobre esse
tema no contrato originario, mas ha interesse do Poder Concedente e do concessionario em
viabilizar o descolamento de prazos para maximizar os ganhos decorrentes da exploracédo
imobiliaria das areas.

De um ponto de vista formal, é necessario verificar se 0 6rgdo ou ente estatal tem as
autorizacdes cabiveis (inclusive, se for o caso, a autorizacdo legislativa) para participar como
minoritario na SPE que explorara o patrimoénio imobiliario vinculado ao contrato de PPP. De
uma perspectiva material, a participacdo em SPE supfe a capacidade de estabelecimento de
uma governanca adequada e indicagdo pelo Poder Concedente, para os 6rgdos e cargos cabiveis
na SPE, de agentes aptos a acompanhar a gestdo da SPE.

7. O que os Poderes Concedentes deveriam fazer de agora em diante para facilitar a
exploracao de receitas acessorias imobiliarias em concessdes e PPPs?

7.1. Estudos de viabilidade das concessfes e PPPs

A viabilidade de empreendimentos imobiliarios € extremamente sensivel a mudancas na oferta
e na demanda. A alta volatilidade desses negdcios torna extremamente dificil a previséo pelo
Poder Concedente das Receitas Acessorias provindas desses empreendimentos como parte das
receitas da concesséo.

E que um projeto imobiliario que seja viavel hoje, pode ser tornar, no prazo de um ano, algo
completamente inviavel, a depender de mudancas nas condi¢des de mercado. Isso ocorre
mesmo em casos com envolvimento de empreendedores experientes, com pleno controle dos

17 A extincdo antecipada do contrato de PPP teria impactos relevantes no plano da SPE. Mas seria possivel o Poder
Concedente, na constituicdo da SPE, realizar arranjos que assegurasse que, se, por qualquer motivo, o direito do
concessionario de exploracdo da area cessasse antes da exaustao do prazo do contrato de PPP, o Poder Concedente
garantiria & SPE o direito de exploracdo da area pelo prazo total estipulado na sua constituicdo. Esse cuidado
tornaria vidvel proteger o empreendedor imobilidrio que viesse a contratar com a SPE dos riscos de extingéo
antecipada do contrato - por encampacao, rescisdo ou caducidade - e, dessa forma, permitiria a maximizagao dos
ganhos do usuario e do Poder Concedente decorrente da exploracdo do patriménio imobiliario vinculado a PPP.
14



riscos gerenciaveis do negdcio: custo do terreno e da obra. Entre especialistas no tema, é
comum se dizer que mesmo um empreendedor experiente e cuidadoso vai errar em 10 a 20%
dos seus empreendimentos.

Nesse contexto de volatilidade desses empreendimentos, ndo me parece recomendavel a priori
que o Poder Concedente considere, nos estudos de viabilidade dos projetos de infraestrutura,
as receitas decorrentes desses novos empreendimentos imobiliarios para formacdo do preco
teto ou piso da licitacao.

Isso porque, se 0 Poder Concedente errar no dimensionamento dessas receitas e na analise da
viabilidade do empreendimento, ele corre o risco de inviabilizar a licitagdo do projeto de
infraestrutura ao qual o empreendimento imobiliario estd associado, que daria vazia, por
assimetria entre a avaliacdo do Poder Concedente e da iniciativa privada em relacao aos riscos
e aos montantes das Receitas Acessorias imobilidrias envolvidas na exploracdo da
infraestrutura.

Por isso, sem ser especialista no tema, mas tendo conversado com diversos especialistas, a
minha impressdo € que as Receitas AcessOrias decorrentes da exploracdo de novos
empreendimentos imobiliarios devem ser consideradas como receitas cuja realizacdo envolve
altos riscos e, por isso, ndo devem compor as receitas utilizadas para célculo do preco piso ou
teto de referéncia para a licitagéo.

Nesse contexto, € extremamente importante que o edital e o contrato prevejam mecanismos
que permitam ao Poder Concedente e aos usuarios se apropriarem de uma parcela das receitas
acessorias, caso elas de fato se realizem.

A depender da modelagem do edital, a concorréncia na licitagdo pode incentivar o0s
participantes a considerarem no pre¢o ofertado na licitacdo as Receitas Acessorias decorrentes
de novos empreendimentos imobiliarios que divisarem e que entenderem que podem realizar
com menor risco. Além disso, como ja comentei acima e voltarei ao tema com mais detalhes
abaixo, é importante ter mecanismo para apropriacao a posteriori pelo Poder Concedente ou
usuarios de parcela da Receita Acesséria imobilidria que eventualmente sequer tenha sido
divisada pelo vencedor da licitagdo no momento da apresentacdo da sua proposta na licitacao.

7.2. Modificagdo necessaria nos contratos e editais de concesséo e PPP
Os novos contratos de concessao ou PPP, por sua vez, deveriam:

a) Deixar claro que o concessionario tem o direito de viabilizar novos empreendimentos
imobiliarios nas areas definidas para tanto no edital/contrato de concesséo ou PPP;
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b) Dar ampla liberdade ao concessionario para escolher a exploracdo imobiliaria da area
de acordo com o seu potencial e de acordo com as regras urbanisticas incidentes sobre
a area;

c) Pré-definir o prazo para exploracéo dos empreendimentos imobiliarios desvinculado do
prazo da concessdo. A minha recomendacdo é que o prazo seja de pelo menos 50 anos,
mas € conveniente que esse prazo seja estabelecido com base em analises de
especialistas no tema e em vista da avaliacdo do potencial das areas realizada ao longo
do estudo de viabilidade da concessdo ou PPP e das discussdes sobre o tema havidas
durante a modelagem do projeto;

d) Criar mecanismos que efetivamente protejam o empreendedor imobiliario dos riscos de
extincdo antecipada, por qualquer motivo, do contrato de concesséo ou PPP;

e) Prever regra para apropriacdo pelo Poder Concedente, pelos usuérios, ou para
destinacdo a investimentos no projeto das receitas geradas com o empreendimento
imobiliario. Essa regra deve ser elaborada de modo a evitar que arranjos societarios ou
contratuais eventualmente utilizados pelo concessionario ou pelas empresas que
explorardo a area elidam a apropriacdo pelo Poder Concedente/usuério de uma parcela
dos ganhos.

8. O que fazer no caso dos contratos em curso, com regras inadequadas em relacdo a
exploracdo imobiliaria?

A modificacdo dos contratos em curso para permitir o descolamento do prazo para exploracédo
de areas do prazo do contrato de concessdo e para proteger o empreendedor imobiliario da
extincdo antecipada do contrato de concessdo — a depender da regra neles prevista de
distribuicdo de receitas imobiliarias — beneficiara de maneira relevante o usuario e o Poder
Concedente.

Portanto, havendo no contrato regra clara sobre distribuicdo das Receitas Acessorias, ou
especificamente das receitas decorrentes de empreendimentos imobiliarios, eu ndo vejo razao
para ndo se alterar os contratos de modo a permitir a maximizacao do aproveitamento das areas
da concessdo destinadas a exploracdo imobiliaria, descolando o prazo para exploracdo do
empreendimento imobiliario do prazo para exploragdo da concessdo, e protegendo o
empreendedor imobiliario dos riscos de extingdo antecipada do contrato.

A situacdo é mais dificil quando ndo ha qualquer regra no contrato sobre a exploracdo de

Receitas Acessorias. Nesse caso, ndo vao faltar agentes publicos e 6rgdos de controle para ver
na criacdo a posteriori dessas regras, juntamente com o descolamento do prazo para exploracdo
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de areas do prazo do contrato de concessao, uma ofensa a obrigatoriedade de se realizar prévia
licitacdo.

Todavia, hé casos em que o contrato deixa claro que o direito de explorar determinadas areas
é do concessionario, sem, contudo, definir no contrato qualquer regra para distribuicdo das
receitas. Nesse caso, Poder Concedente, usuario e concessionario poderiam ganhar com o
estabelecimento de regras que permitam a exploracdo da area por prazo superior ao do contrato
de concessdo, desde que uma parte dos ganhos seja apropriada pelo Poder Concedente/usuarios
do servico. Uma outra alternativa, nessas circunstancias, para reduzir o risco de questionamento
de descolamento do prazo de exploracdo da area do prazo do contrato de concessdo seria o
Poder Concedente e o concessionario criarem uma sociedade de proposito especifico, nos
moldes sugeridos por Vera Monteiro, conforme descri¢do que realizei no item 6 acima.

9. E quando o empreendedor imobiliario for parte relacionada da concessionaria?

Em vérios contratos de concessao ou PPP, a regra sobre apropriacdo de Receitas Acessorias
estabelece que um determinado percentual das Receitas Acessorias deve ser revertido para a
modicidade tarifaria, para o Poder Concedente ou para novos investimentos na concessao.

Em situacdo em que h& interesses contrapostos entre o concessionario e o empreendedor
imobiliario, como o Poder Concedente/usuarios se apropriam de uma parcela das receitas
geradas pelo concessionario, os interesses do Poder Concedente/usuarios e do concessionario
ficam alinhados: o concessionario tem todo interesse em maximizar os seus ganhos, o que
significa, nesse caso, maximizar também os ganhos do Poder Concedente/usuérios.

Se, contudo, o empreendedor imobiliario for parte relacionada do concessionario, certamente
0 concessionario e o0 empreendedor imobiliario terdo interesse em encontrar conjuntamente um
arranjo que diminua o montante de receitas a ser destinado ao Poder Concedente ou aos
usuarios do servico, pois isso evidentemente aumentara os ganhos do concessionario e do
empreendedor imobiliario.

Faz, por isso, sentido que 0s novos contratos de concessdao ou PPP estabelecam clausulas
especificas para o caso de negociacdo entre concessiondrio e partes relacionadas para
exploracdo das Receitas Acessorias da concessdo. Particularmente, é importante que haja regra
exigindo que o preco da contratacdo com partes relacionadas para exploracdo de Receitas
Acessorias seja compativel com valores de mercado e que o contrato estabeleca um
procedimento para a verificagdo disso, por meio da contratacdo de especialistas que avaliardo
0 preco negociado pelo concessionario com a sua parte relacionada pelos direitos de exploracao
da area. N&o vejo empecilhos em que essa pratica seja também adotada em relacao a contratos
de concess@o/PPP ja assinados que ndo tém regras especificas sobre o assunto, mas nos quais
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0s respectivos concessionarios decidam celebrar, com partes relacionadas, contratos para
viabilizar empreendimentos imobiliarios.
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