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APRESENTACAO

Acreditamos no grande potencial transformador que a parceria publico-
privada do Centro Administrativo de Bauru proporcionard ao Municipio,
promovendo ndo apenas a modernizacdo da estrutura administrativa
municipal, mas também a requalificagcdo urbana, a valorizagcdo do
patriménio histérico e a revitalizacdo de uma das mais importantes

referéncias arquitetdnicas e culturais da cidade.

A proposta permitird a concentracdo das atividades administrativas em
um espaco moderno, eficiente, sustentdvel e tecnologicamente
infegrado, proporcionando melhores condicdes de atendimento d
populacdo, maior eficiéncia operacional & Administracdo Publica e
significativa racionalizagcdo dos custos de ocupacdo, manutencdo e
operacdo predial atualmente dispersos em diversos imdveis, além disso,
o representa uma oportunidade singular de recuperacdo e reintegracdo
da antiga Estacdo Ferrovidria Noroeste do Brasil ao cotidiano da cidade,
devolvendo ao uso publico um patrimbnio de elevado valor histérico,

urbanistico e simbdlico para Bauru e para toda a regido.

E com grande satisfacdo que formalizamos, na presente data, a entrega
dos estudos a Prefeitura Municipal de Bauru, compostos pelo Modelo
Técnico-Operacional, Modelo Econdmico-Financeiro e Plano de
Negodcios, Modelo Juridico-Institucional, bem como Minutas de Edital,
Contrato e respectivos Anexos, estruturados com o propdsito de viabilizar
um projeto sdlido, sustentdvel e alinhado as melhores prdticas nacionais

e intfernacionais de parcerias publico-privadas

Atenciosamente,

BRUKER SOLUGOES QGMB CONSULTORIA

Glauber Faqguineli Adrian Batista
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CONTRATAGCAO DE PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP), NA MODALIDADE DE
CONCESSAO ADMINISTRATIVA, DESTINADA A IMPLANTACAO E A GESTAO DA
INFRAESTRUTURA DO CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL, ABRANGENDO A
ELABORACAO DOS PROJETOS, A EXECUGAO DAS OBRAS E INTERVENGCOES
NECESSARIAS A  RESTAURACAO, RECUPERACAO, REQUALIFICACAO,
ADAPTACAO, MODERNIZAGCAO, CONSERVAGCAO E MANUTENCAO PREDIAL DO
COMPLEXO DA ESTAGCAO FERROVIARIA CENTRAL DE BAURU (ESTACAO CENTRAL
NOROESTE) PARA USO COMO CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL,
COMPREENDENDO, INCLUSIVE, AS INTERVENGCOES DE DRENAGEM E
MACRODRENAGEM ESTRITAMENTE VINCULADAS A PROTECAO, A ESTABILIDADE, A
INTEGRIDADE, A FUNCIONALIDADE E A DISPONIBILIDADE DO ATIVO CONCEDIDO,
COM A FINALIDADE DE ASSEGURAR SUA ADEQUADA UTILIZACAO PELA
ADMINISTRAGAO PUBLICA.

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU

Suéllen Silva Rosim — Prefeita Municipal

BRUKER SOLUGOES

Glauber Faguineli— Coordenacdo Geral

QGMB Consultoria

Adrian Batista — Coordenacdo Técnica
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José Carlos Gentile — Projetos Hidrdulica, Elétrica e Sistema de Combate a

Incéndio — Infraestrutura predial completa e seguranca patrimonial.
ALVES, FREITAS & MOUTINHO - SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Marcelo Wendell da Silva = OAB/MG 103.113 — Coordenador Estudo Juridico

P&gina 3 de 55



G BRUKER .
QGMB

1. Modelagem Juridica
1.1.  Intfroducdo

Este capitulo apresenta a modelagem juridica do Projeto de Parceria
PUblico-Privada, na modalidade de concessdo administrativa, destinada a
implantacdo e a gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal,
abrangendo a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intfervencoes
necessdrias 4a restauracdo, recuperacdo, requdlificacdo, adaptacdo,
modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo da Estacdo
Ferrovidria Central de Bauru (Estacdo Central Noroeste), inclusive as
intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas a
protecdo, a estabilidade, a integridade, a funcionalidade, a conservacdo, a
manutencdo e a disponibilidade do ativo concedido, com a finalidade de
assegurar sua adequada utilizacdo pela Administracdo PUblica, pelo prazo
contratual de 30 (trinta) anos, observadas as hipdteses de prorrogacdo previstas

na legislacdo aplicavel e no Contrato.

O documento tem natureza de modelagem juridica para estruturacdo,
validacdo e tomada de decisdo administrativa, devendo orientar a
consolidacdo do edital, do contrato e dos respectivos anexos. Seu objetivo &
indicar a estrutura juridica adotada, apontar os fundamentos normativos
aplicaveis, registrar as condicionantes e riscos juridicos relevantes e organizar o
encadeamento procedimental necessdrio d adequada implementacdo do
Projeto, inclusive consulta puUblica, audiéncia publica, aprovacdo pelos 6rgdos

competentes e consolidacdo dos instrumentos convocatdrios e contratuais.
A modelagem estd organizada nos seguintes tépicos:
Desenho e Estruturacdo do Modelo Juridico;
Procedimento da Licitacdo;
Aspectos Centrais do Contrato de Parceria PUblico-Privada;

Minutas de Instrumentos Licitatdrios e Demais Documentos Necessdrios a

Implementacdo do Projeto:
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Minuta de ato normativo que regulamenta a realizacdo de audiéncia

publica;
Justificativa da Concessdo;
Minuta de Edital de Licitacdo e seus Anexos; e
Minuta do Contrato de Concessdo e seus Anexos.

Os estudos técnicos e juridicos que compordo o Projeto deverdo assegurar
compatibiidade entre: (i) o regime juridico de PPP e de concessdo
administrativa, (ii) o regime urbanistico e de licenciamento municipal aplicavel,
(i) as condicionantes do patriménio cultural do imdvel e de seu entorno, e (iv)
a sustentabilidade fiscal do Municipio para suportar contraprestacdes ao longo

do contrato.

A modelagem parte do pressuposto de que a Administracdo Municipal
serd a usudria direta da infraestrutura implantada e gerida no dmbito da
concess@o, sendo a remuneracdo do parceiro privado estruturada mediante
contraprestacdo publica vinculada & efetiva disponibilizacdo do ativo
concedido e ao atendimento de indicadores de desempenho e
disponibilidade, sem prejuizo da possibilidade de instituicdo, se assim definido
na modelagem econdmico-financeira e nos instrumentos convocatdrios, de
aporte publico destinado d realizacdo de investimentos em bens reversiveis, Nnos

termos da legislacdo aplicdvel.
1.2.  Desenho e Estruturacdo do Modelo Juridico

Os estudos técnicos de viabilidade e os documentos de apoio (relatdrios
técnicos, informacdes complementares do imdvel, e elementos dominiais e
urbanisticos) devem subsidiar uma estruturacdo juridica que seja executdvel no
mundo real, isto €, que preveja fases, condicdes precedentes e governanca de
aprovacodes, sobretudo em razdo da nafureza do ativo, que envolve
restauracdo e adaptacdo de edificacdo existente com protecdo patrimonial

parcial.

Neste capitulo, identificam-se os temas essenciais a estruturacdo juridica,
com comentdrios sobre o arcabouco legal, a escolha do tipo de negdcio

juridico, a modalidade juridica adotada, a modalidade e o tipo de licitacdo, e
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fatores juridicos, técnicos e procedimentais especificos do Municipio de Bauru

que devem ser incorporados ao desenho do Projeto.
1.2.1. Arcabouco Legal

A estruturacdo juridica do Projeto deve observar, em especial, os seguintes
diplomas e conjuntos normativos, sem prejuizo de outras normas setoriais,

técnicas e de seguranca aplicAveis:

a) Constituicdo Federal, especialmente os dispositivos sobre organizagcdo
administrativa, licitagcdes e concessdes, competéncia municipal para assuntos

de interesse local, politica urbana, e protecdo do patriménio cultural.

b) Lei Federal n° 11.079, de 30 de dezembro de 2004 (Lei de PPP), que
disciplina as normas gerais para licitacdo e contratacdo de PPPs, incluindo a
concessdo administrativa, seus requisitos, contetdo minimo e condicionantes

fiscais.

c) Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 (Lei de Concessoes),
aplicavel subsidiariamente no que for compativel, para principios e regras gerais

sobre concessoes, fiscalizacdo e extincdo.

d) Lei Federaln® 14.133, de 1° de abril de 2021 (Lei de Licitacdes e Contratos
Administrativos), aplicdvel ao procedimento licitatério e a aspectos contratuais

ndo conflitantes com o regime especifico da Lei de PPP.

e) Lei Municipal 6.787, de 12 de maio de 2016 (Instituiu o Programa de

Parcerias PUblico-Privadas do Municipio de Bauru)

f) Legislacdo municipal urbanistica e de licenciamento, com destaque
para: (i) Plano Diretor Participativo do Municipio de Bauru (Lei Municipal n® 5.631,
de 22 de agosto de 2008), (ii) regras municipais de uso e ocupacdo do solo (Lei
Municipal n°® 2.407, de 1982), (iii) disciplina de Estudo de Impacto de Vizinhanga
(Lei Municipal n°® 6.626, de 18 de fevereiro de 2015, e Decreto Municipal n°
13.269, de 28 de dezembro de 2016), (iv) licenciamento de obras e edificacdes
(Lei Municipal n°® 7.028, de 21 de dezembro de 2017, e Decreto Municipal n°
13.711, de 28 de marco de 2018), e (v) condicionantes urbanisticas especificas
relacionadas & permeabilidade (Decreto Municipal n° 14.371, de 10 de
setembro de 2019) e &s calcadas e acessibilidade no passeio publico (Lei
Municipal n°® 7.181, de 2019).
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g) Legislacdo e atos administrativos municipais e demais normas incidentes
ao patriménio cultural do imdvel, incluindo o regramento local de protecdo e
as deliberacodes e diretrizes do érgdo municipal competente, além de normas
estaduais e federais que eventualmente incidam, conforme o enquadramento

do bem e da drea envoltdria.

1.2.2. Tipo de Negdcio Juridico

A escolha do instrumento confratual adequado depende da andlise
conjunta do objeto, da forma de remuneracdo, da matriz de riscos € do prazo
necessdrio para amortizacdo dos investimentos e adequada gestdo do ativo
ao longo do tempo. No caso em exame, o objeto contratual consiste na
implantacdo e na gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal,
abrangendo a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencoes
necessdrias 4a restauracdo, recuperacdo, requdlificacdo, adaptacdo,
modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as
intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas &
protecdo, a estabilidade, d integridade, a funcionalidade e a disponibilidade
do ativo concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo

pela Administracdo PUblica.

A contratacdo integrada desse conjunto de obrigacdes em arranjo de
longo prazo tende a ser mais eficiente, na medida em que alinha os incentivos
para que os projetos, as obras, as intervencoes estruturais, a recuperacdo do
complexo e a gestdo de sua infraestrutura sejam concebidos segundo a légica
do ciclo de vida do ativo, permitindo que a implantacdo e a posterior
conservacdo e manutencdo predial sejam executadas de forma coordenada,
com maior racionalidade técnica, melhor previsibilidade de custos e menor

risco de deterioracdo funcional ou estrutural do bem ao longo do contrato.

Para estabelecer qual modelo é o mais adequado & consecucdo do
objeto do confrato a ser celebrado, € necessdrio analisar, ainda que
sucinfamente, os principais elementos de cada uma das alternativas de
contratacdo admitidas pelo ordenamento juridico, a saber: (i) parceria publico-
privada: concessdo patrocinada e concessdo administrativa, (i) concessdo
comum, e (iii) contratacd@o administrativa tradicional (com fundamento na Lei
Federal n® 14.133, de 01 de abril de 2021).
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1.2.2.1. Parceria PUblico-Privada

Inicialmente, é preciso definir o que vem a ser uma parceria publico-

privada.

As parcerias publico-privadas (“PPPs”) sdo instrumentos intfroduzidos no
ordenamento juridico pdatrio, que visam permitir a viabilizacdo econdmica de

projetos que, de outra forma, seriam inexequiveis.

O instituto se divide em duas principais modalidades: (i) as concessoes
patrocinadas, em que a remuneracdo da concessiondria se fundamenta,
basicamente, na cobranca de tarifa dos usudrios pelo servico prestado e na
contraprestacdo publica desembolsada pelo Poder Concedente, como forma
de viabilizar economicamente o projeto, e (ii) as concessdes administrativas, em
gue a remuneracdo da concessiondria €, basicamente, oriunda de uma
contraprestacdo publica, desembolsada pelo Poder Concedente. Em ambas
as modalidades, é possivel haver também o pagamento de aporte publico pelo
Poder Concedente com o objetivo de custear a realizacdo de obras e a
aquisicdo de bens reversiveis, com a finalidade de minimizar custos financeiros

do projeto e otimizar a eficiéncia da modalidade de contratacdo.

A primeira modalidade pode ser empregada, exemplificativamente, para
rodovias, fransporte de passageiros e estacdes rodovidrias. Por sua natureza — e
por referéncia expressa no art. 2°, §1° da Lei Federal n° 11.079, de 30 de
dezembro de 2004 (“Lei Federal de PPP") —, a concessdo patrocinada se
aproxima da denominada “concessdo comum™, ou seja, do regime concessorio
previsto na Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 (“Lei das
Concessdes”), sendo o principal diferenciador entre as duas modalidades de
concessdo o pagamento, pelo Poder PUblico, da contraprestacdo publica, em

complementacdo a tarifa arrecadada junto aos usudrios.

J& a segunda é aplicdvel na prestacdo de servicos em que a cobranga
da tarifa dos usudrios € vedada por lei, ou quando o principal receptor dos
servicos publicos € a propria Administracdo PuUblica (ex.: iluminacdo publica,
geracdo de energia fotovoltaica para atender demandas de consumo dos

prédios publicos, hospitais, escolas, presidios, efc.).

Em vista de sua complexidade, vulto, e longa duracdo, uma das principais

caracteristicas dos contratos de PPP € o oferecimento, pelo Poder Concedente,
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de garantias de pagamento da contraprestacdo pecunidria e do aporte
publico devido pelo parceiro publico a concessiondria, em uma das varias

modalidades admitidas pelo ordenamento juridico vigente.

E necessdrio analisar se o servico objeto da concessdo & um servico
publico strictu sensu, ou seja, cuja finalidade imediata é oferecer determinada
utilidade ou comodidade material fruivel diretamente pela coletividade (ex:
transporte, dgua, energia elétrica, etc.) ou um servico publico ndo diretamente
usufruido pela coletividade, ou seja, mera atividade material prestada &
Administracdo que beneficia a coletividade de forma indireta (ex: servicos

administrativos internos, servicos diplomdticos, frabalhos de pesquisa, etc.).

Quando a contratacdo envolver a prestacdo de servicos publicos direta e
individualmente fruiveis pelos usudrios, caberia d Administracdo PUblica optar
pelo regime da concessdo comum ou pela concessdo patrocinada. A
concessdo administrativa € recomenddvel quando ndo for factivel a
individualizagcdo da tarifa (ex.: a implantacdo de presidios) ou quando a
Administracdo PuUblica for a prépria usudria, direta ou indireta, dos servicos

prestados.
1.2.2.2. Concessdo Comum

A concessdo de servigcos publicos, precedidos ou ndo da realizacdo de
obras publicas, nGo é matéria nova no ordenamento juridico brasileiro, sendo o
instituto regulado pela Lei Federal n® 8.987, de 13 de fevereiro de 1995. Como é
de notdrio conhecimento, as concessdes foram empregadas em inUmeros

projetos em todo o pais, nos mais diversos setores e atividades.

Em suma, a concessdo € o mecanismo através do qual o Poder PUblico
delega ao particular a exploracdo de determinado servico publico, fixando as
condicdes minimas de qualidade para tanto, tendo a concessiondria o direito
de ver suas atividades remuneradas pela cobranca de tarifas dos usudrios.
Ressalta-se que as concessdes de servicos publicos permeiam a vida cotidiana
de boa parte da populacdo brasileira, notadamente em vista das concessdes
de geracdo, transmissdo e distribuicdo de energia elétrica, da distribuicdo e

tratamento de dgua e esgoto e aeroportos.

O principal elemento diferenciador das concessdes sob o regime juridico

da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995 — as denominadas
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“concessdes comuns” —para as PPPs, tratadas no topico anterior, € que aquelas
s@o autossustentaveis do ponto de vista econémico, enquanto estas sdo, por
esséncia, deficitdrias. A consequéncia bdsica de tal diferenca é que, enquanto
nas PPPs o Poder Concedente deve aportar recursos publicos na
concessiondria, a tfitulo de contraprestacdo publica pelos servicos prestados,
nas concessdes comuns (i) isso NnGo existe, e (i) pode, inclusive, ocorrer de a
concessiondria ter que pagar ao Poder Concedente um montante pré-fixado

pela outorga da concessdo.

Ainda no que se refere as diferencas para o mecanismo das PPPs, a Lei
Federaln®8.987, de 13 de fevereiro de 1995, ndo determinou patamares minimos
no que se refere ao valor e prazo de duracdo dos contratos, permitindo uma
maior flexibilidade na sua pactuacdo pela Administracdo Publica. Cumpre
ressaltar, contudo, que a vigéncia dos contratos deve, obrigatoriamente, estar

atrelada & amortizacdo dos investimentos da concessiondria.
1.2.2.3. Conftratos Administrativos Tradicionais

As contfratacdes publicas fundamentadas na Lei Federal n.° 14,133, de 1.°
de abril de 2021, integram o regime geral de licitacdes e contratos
administrativos atualmente vigente, tendo substituido, nos termos de sua
disciplina de fransicdo, os regimes anteriores da Lei Federal n.° 8.666/1993, da
Lei Federal n.° 10.520/2002 e dos arts. 1.° a 47-A da Lei Federal n.° 12.462/2011.
Referido diploma disciplina modalidades, procedimentos, planejamento,
julgamento, habilitacdo, contratacdo e execucdo dos contratos administrativos
em geral, aplicando-se ao procedimento licitatério da PPP e, de forma
subsididria, ao contrato, naquilo que for compativel com o regime especifico
da Lei Federal n.° 11.079/2004.

Insta mencionar que Lei Federal n°. 14.133/2021, que dispde sobre
licitacdes e contratos administrativos, € aplicada de forma subsididria cos

contratos de concessdo de servigcos publicos “comum” e as PPPs.

As modalidades de licitacdes encartadas pela Lei Federal n°. 14.133/2021
sd0: o0 pregdo, a concorréncia, o concurso, o leildo e o didlogo competitivo,

sendo esta Ultima a grande novidade.
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Ressalta-se que, diversamente das PPPs e das concessdes de servigcos
publicos, os contratos administrativos sujeitos exclusivamente d mencionada Lei

de Licitacdes apresentam um grau de complexidade significativamente menor.

Vale notar, ainda, que, diversamente das PPPs, ndo existem valores de
licitacdo minimos ou mdaximos para a celebracdo dos contratos administrativos
regrados pela Lei de Licitacdes, devendo a Administracdo apenas, na
modelagem da contratacdo, adequar o valor da contratacdo d modalidade
licitatéria. A Lei n° 14.133/2021 prevé que a definicdo da modalidade de
licitacdo deverd ser feita apenas em razdo das caracteristicas de seu objeto,

ou seja, daquilo que serd, ndo havendo mais restricdes de valores.

O didlogo competitivo, inovacdo apresentada pela nova Lei de
Licitacdes, ndo possui vinculacdo expressa com o vulto do contrato, mas os
pardmetros de sua utilizacdo, atrelados, por exemplo, das inovacoes
tecnoldgicas e complexidade técnica, direcionarem, possivelmente, para

contratos de maior vulto.

Portanto, a partir da Lei Federal n® 14.133/2021, a definicdo da modalidade
de licitacdo a ser utilizada pela Administracdo PUblica dependerd do objeto a

ser contratado.

A realizacdo de contratacdes individuais para cada produto ou servico
gue poderia compor o leque de obrigacdes de uma Unica concessiondria de
servico publico, no entanto, resulta na perda da eficiéncia inerente & economia
de escala, importando na elevacdo de custos. Ressalta-se que, neste cendrio,
a totalidade dos desembolsos com os contratos saird dos cofres publicos, ndo

sendo aplicdvel a cobranca de tarifa dos usudrios.

Ademais, embora a legislacdo atual admita, em determinadas hipdteses,
prorrogacdes mais extensas em contratos administrativos de prestacdo
continuada, a contratacdo administrativa tradicional permanece, em regra,
menos adequada para empreendimentos que exijam integracdo robusta entre
investimento inicial, gestdo do ciclo de vida do ativo, manutencdo de longo
prazo e alocacdo contratual sofisticada de riscos, como ocorre no presente

Projeto.
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1.2.3. Modalidade Juridica Adotada

Pelo exposto acima, conclui-se que a escolha da modalidade de
concessdo a ser adotada (comum, patrocinada ou administrativa) ndo se insere
no campo da discricionariedade pura do Poder Publico, devendo observar,
necessariamente, a estrutura econémica e juridica do projeto concreto. Em
primeiro lugar, cumpre verificar se a remuneracdo da concessiondria poderd
decorrer exclusivamente de receitas tarifdrias obtidas com a prestacdo dos
servicos aos usudrios. NGo sendo essa hipdtese vidvel, afasta-se a concessdo
comum, uma vez que essa modalidade pressupde a exploracdo do servico
mediante cobranca direta de tarifas, suficientes para suportar a execucdo

contratual.

Na mesma linha, também ndo se revela adequada a concessdo
patrocinada quando o projeto ndo comporta, sequer de forma parcial,
remuneracdo proveniente de tarifas cobradas dos usudrios. Isso porque,
embora nessa espécie haja complementaridade mediante contraprestacdo
publica, subsiste a necessidade de existéncia de receita tarifdria vinculada a
utilizacdo individualizGvel do servico. Ausente esse pressuposto, deixa de haver

fundamento juridico e econdmico para a adocdo dessa modalidade.

E justamente nesse ponto que se evidencia a inviabilidade de aplicacéo,
ao Projeto, dos regimes de concessdo comum e patrocinada. Ambas as
espécies pressupdoem a delegacdo de servico publico suscetivel de fruicdo
individualizada e de exploracdo econdmica por meio da cobranca de tarifas
dos usudrios, o que exige a identificacdo do usudrio e da medida de utilizacdo
do servico prestado. Em outras palavras, tais modelos sdo compativeis com
projetos em que a concessiondria seja remunerada, total ou parcialmente, por

receitas originadas diretamente da prestacdo do servico ao publico.

No caso em andlise, o parceiro privado serd responsdvel pela implantacdo
e pela gestdo dainfraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo
a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencoes necessdrias &
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo,
conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as intervencdes de
drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas & protecdo, &
estabilidade, & integridade, a funcionalidade e & disponibilidade do ativo

concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela
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Administracdo Publica. Sua remuneracdo ndo decorrerd da cobranca de
tarifas de usudrios individualizados, mas de confraprestacdes pagas pela
Administracdo Publica, vinculadas & disponibilizacdo da infraestrutura
contratada e ao afingimento dos niveis de desempenho definidos
contratualmente, sem prejuizo da eventual previsdo de aporte publico para
custear investimentos em bens reversiveis, caso essa solucdo venha a ser

adotada na modelagem definitiva.

Nos termos da Lei Federal de PPPs, a “concessdo administrativa & o
contrato de prestacdo de servicos de que a Administracdo Publica seja a
usudria direta ou indireta, ainda que envolva execucdo de obra ou
fornecimento e instalacdo de bens”. Nessa modalidade de concessdo, o objeto
contratual ndo diz respeito, invariavelmente, a alguma atividade que possa ser
enguadrada na no¢do de servico publico. Ao revés: a concessdo administrativa
pode ser utilizada - e, em verdade, o modelo se propde a isso — para a
contratacdo de quaisquer servicos pela Administracdo. O que, ressalta-se, € o

Cdso.

O objeto da concessdo administrativa pode consistir igualmente na
transferéncia de um servico publico para a iniciativa privada, que o prestard
aos usudrios, ainda que ndo exista cobranca de tarifa. Nesta hipodtese, a

Administracdo PUblica serd considerada usudria indireta dos servicos.

Na concessdo administrativa de servicos ao Estado, o objeto do contrato
consistird na prestacdo de servicos A propria Administracdo PUblica. Nesse caso,
haverd o oferecimento de determinadas utilidades a prépria Administracdo,
que serd havida como usudria direta dos servicos, remunerando o parceiro

privado pela sua execucdo.

No caso do Projeto, o parceiro privado serd responsdvel pela implantagcdo
e pela gestdo dainfraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo
a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencoes necessdrias a
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo,
conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as intervencdes de
drenagem e macrodrenagem esfritamente vinculadas d protecdo, &
estabilidade, & integridade, a funcionalidade e & disponibilidade do ativo
concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela

Administracdo PuUblica. A Administracdo remunerard o parceiro privado
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mediante confraprestacdo publica periddica, condicionada & efetfiva
disponibilizacdo do ativo e aferida segundo indicadores objetfivos de
desempenho e disponibilidade, sem prejuizo da eventual ado¢cdo de aporte
publico para investimentos vinculados a bens reversiveis, na forma da lei e da

modelagem final.

As obrigacoes a serem desempenhadas e os respectivos investimentos a
cargo do parceiro privado terdo como objetivo primordial a implantacdo,
recuperacdo, requadlificacdo, adaptacdo, modernizacdo, conservacado,
manutencdo predial, gestdo técnica da infraestrutura e disponibilizacdo
funcional do ativo concedido, observados os limites do objeto contratual e a

exclus@o das atividades ndo delegadas a concessiondria.

Tal atfividode é perfeitamente compativel com a modalidade da

concess@o administrativa, tal como prevista na Lei Federal de PPPs.

Reside, ai, a grande vantagem da concessdo administrativa para o
Projeto: a possiblidade de remuneracdo vinculada & efetiva disponibilizacdo do
ativo concedido e a execucdo das obrigacdes expressamente atribuidas &

concessiondria, conforme indicadores de desempenho e disponibilidade.

No que tange da remuneracdo da concessiondria, a Lei Federal de PPPs
apresenta as formas diversas para a instituicdo da contraprestacdo publica. Nos
termos da lei de PPPs, a remuneracdo do contratado, observada a natureza
juridica do instituto escolhido para viabilizar a parceria, poderd ser feita

mediante a utilizacdo isolada ou combinada das seguintes alternativas (art. 6°):

(i) Ordem bancdaria;

(i) Cessdo de créditos ndo tributdrios;

(iii) Outorga de direitos em face da Administracdo Publica;
(iv)  Outorga de direitos sobre bens publicos dominicais;

(v) Outros meios admitidos em lei;

Resta clara, na redacdo da Lei Federal de PPPs, a existéncia de diversas
possibilidades para a estruturacdo de pagamentos em favor do parceiro
privado. E possivel, ainda, a combinacdo dos mecanismos previstos da lei, de
forma a que se possa utilizar, efetivamente, diferentes bens e recursos municipais

Nno bojo dos contratos de concessdo.
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De todo modo, a confraprestacdo publica, no Projeto, serd
predominantemente pecunidria e estard vinculada & efetfiva disponibilizacdo
dos servicos contratados, observados indicadores objetivos de desempenho e
disponibilidade, com mecanismos de verificacdo, glosas e penalidades.
Eventuais desembolsos publicos relacionados a fase de implantacdo deverdo,
se adotados pela modelagem econdmico-financeira, ser juridicamente
estruturados como aporte publico destinado ¢ realizacdo de investimentos em

bens reversiveis, com disciplina prépria no edital, no contrato e em seus anexos.

Em resumo, a implantacdo e a gestdo da infraestrutura do Centro
Administrativo  Municipal mostram-se juridicamente compativeis com a
concessado administrativa, por envolverem a transferéncia ao parceiro privado
de obrigacdes de elaboracdo de projetos, execucdo de obras e intervencoes
estruturais e prediais, bem como de conservacdo e manutencdo da
infraestrutura implantada, sem delegacdo de servico publico remunerado por
tarifa ao usudrio, e com remuneracdo baseada em contraprestacdo publica

vinculada a disponibilizacdo do ativo concedido.

A concessdo administrativa, portanto, mostra-se como a melhor opcdo
para a contratacdo de parceiro privado, visto que se trata de modalidade apta
a reunir, em um Unico arranjo contratual de longo prazo, a implantacdo e a
gestd@o da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo a
elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencdes necessdrias 4
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo,
conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as intfervencoes de
drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas & protecdo, &
estabilidade, & integridade, a funcionalidade e & disponibilidade do ativo
concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela
Administracdo Publica, sem prejuizo da eventual utilizacdo de aporte publico

para investimentos em bens reversiveis, caso prevista na modelagem definitiva.
1.2.4. Modalidade e Tipo de Licitacdo

A licitacdo para concessdo administrativa deve observar o rito aplicavel
as PPPs e a legislacdo de licitacdes, garantindo isonomia, competitividade,
transparéncia e motivacdo. Como diretriz geral, recomenda-se a adocdo de

concorréncia, com critério de julgamento centrado na menor contraprestacdo
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publica (ou na melhor combinacdo entre técnica e preco, se a modelagem
justificar e demonstrar sua necessidade), desde que o edital estabeleca
par@metros técnicos minimos e verificGveis, especialmente por envolver

restauracdo e compatibilizacdo patrimonial.

Independentemente do critério de julgamento, o edital deverd exigir
capacidade técnica compativel com a natureza integrada do objeto,
especialmente quanto a: (i) elaboracdo e compatibilizacdo de projetos para
edificacdo existente com condicionantes de preservacdo patrimonial; (i)
execucdo de obras e intervencdes de restauracdo, recuperacdo,
requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo e retrofit; (i) conservacdo,
manutencdo predial, gestdo técnica da infraestrutura e disponibilizacdo
funcional do ativo; (iv) intervencdes de drenagem e macrodrenagem
estritamente vinculadas & protecdo, estabilidade, integridade, funcionalidade,
conservacdo, manutencdo ou disponibilidade do ativo concedido; e (v) gestdo
de confratos de longo prazo com indicadores de desempenho e

disponibilidade.

1.2.5. Fatores Juridicos, Técnicos e Procedimentais do Municipio de Bauru

A estruturacdo juridica do Projeto deve incorporar, como condicionantes
vinculantes do desenho do contfrato e de seus anexos, o conjunto de normas
municipais incidentes ao imdvel, ao seu entorno e as intervencdes previstas,
bem como os ritos e responsabilidades decorrentes dessas normas. Os principais

pontos sdo sintetizados a seguir.

1.2.5.1. Programa Municipal de Parcerias PUblico Privadas do Municipio de

Bauru-SP

Nos termos da Lei Municipal n° 6.787/2016, o Municipio de Bauru instituiu
o Programa Municipal de Parcerias PUblico-Privadas, destinado a promover,
fomentar, coordenar, regular e fiscalizar a realizacdo de parcerias publico-

privadas no dmbito da Administracdo (art. 1°).

No art. 4° da Lei Municipal n° 6.787, de 12 de maio de 2016, o Municipio

de Bauru autoriza que sejam estruturadas parcerias puUblico-privadas para a
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implantacdo, ampliagcdo, melhoramento, reforma, manutencdo ou gestdo de

infraestrutura publica, bem como para a exploracdo e a gestdo de bens de uso
pUblico em geral, inclusive os recebidos em delegacdo do Estado ou da Unido,
desde que configurado um conjunto integrado de atividades, com obrigacdo
de manutencdo e exploracdo minima e observadas as vedacoes legais quanto
a mera terceirizacdo de mdo de obra, prestacdes singelas ou isoladas e demais

limitacdes aplicaveis ao instituto.

A implantacdo e a gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo
Municipal, nos termos propostos para o Projeto, enquadram-se como
infraestrutura publica de interesse municipal, destinada a implantacdo,
recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e
manutencdo predial de bem publico voltado co uso administrativo da
Administracdo Municipal, com remuneracdo vinculada a critérios de
disponibilidade e desempenho e em prazo compativel com a amortizacdo dos
investimentos, em consondncia com os objetivos do Programa Municipal de
Parcerias PUblico-Privadas e com suas diretrizes de eficiéncia, sustentabilidade
econdbmica e ambiental, transparéncia, responsabilidade fiscal, reparticdo

objetiva de riscos e participacdo popular.

Assim, o Programa Municipal de Parcerias PUblico-Privadas autoriza a
Administracdo PUblica Municipal a estruturar e contratar, na modalidade de
concessado administrativa, parceiro privado para a implantacdo e a gestdo da
infraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo a elaboracdo
dos projetos, a execucdo das obras e intervencdes necessdrias d restauracdo,
recuperacdo, requadlificacdo, adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e
manutencdo predial do complexo, inclusive as intervencdes de drenagem e
macrodrenagem estritamente vinculadas a protecdo, a estabilidade, a
infegridade, & funcionalidade, & conservacdo, a manutencdo e da
disponibilidade do atfivo concedido, com a finalidade de assegurar sua
adequada utilizacdo pela Administracdo Publica, observadas as disposicoes da
Lei Municipal n.° 6.787/2016 e da Lei Federal n.° 11.079/2004, sem fransferéncia
a concessiondria de funcdes politicas, normativas, regulatdrias, fiscalizatérias,
sancionatdérias, de poder de policia, atendimento ao cidaddo, seguranca
patrimonial, vigiléncia, recep¢do, controle de acesso, limpeza, suporte técnico

aos usudrios de tecnologia da informagdo, operacdo de estacionamentos ou
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demais afividades ndo expressamente delegadas no confrato e em seus

anexos.
1.2.5.2. Tratamento Juridico das intervencdes de macrodrenagem

Considerando as caracteristicas fisicas do imdével, do seu entorno
imediato e das condicdes necessdrias a implantacdo segura, estavel e
funcional do Centro Administrativo Municipal, as intervencdes de drenagem e
macrodrenagem relacionadas ao empreendimento deverdo ser tratadas
como parte integrante do escopo da concessdo apenas na medida em que se
revelem estritamente necessdarias a implantacdo, protecdo, estabilidade,
integridade, funcionalidade, conservacdo, manutencdo ou disponibilidade do

ativo concedido.

Nessa condicdo, a macrodrenagem ndo serd tratada como obra urbana
autdbnoma e desvinculada da parceria, mas como intfervencdo associada e
funcionalmente vinculada ao objeto da concessdo administrativa, por constituir
requisito material para viabilizar a ocupacdo, o uso continuo, a integridade
fisica, a durabiidade e o adequado desempenho do complexo objeto da

concessdo.

Em razdo disso, caberd d modelagem definitiva delimitar, de forma
objetiva, o conjunto das solucdes de drenagem e macrodrenagem que
infegrem o empreendimento, incluindo, conforme o caso, obras, estruturas,
dispositivos, canalizacdes, reservatorios, sistemas de captacdo, conducdo,
amortecimento, contencdo, dissipacdo, protecdo e demais intervencdes
necessdrias ao adequado manejo das dguas pluviais quando vinculadas &
protecdo do ativo concedido, a mitigacdo de alagamentos, erosoes,
infilfracdes, carreamento de solo, instabilidade de terreno e outros eventos
capazes de comprometer a implantacdo, conservacdo, manutencdo,

funcionalidade ou disponibilidade do Cenfro Administrativo Municipal.

O edital, o contrato e os anexos técnicos deverdo refletir expressamente
essa natureza integrada e funcional das intervencdes de drenagem e
macrodrenagem, com a correspondente  disciplina de  escopo,
responsabilidades, premissas de engenharia, cronograma, marcos de

execucdo, critérios de aceitacdo, interface com as demais frentes de
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intervencdo, impactos sobre o comissionamento, o aceite e a vinculacdo aos
parGmetros de desempenho, disponibiidade e funcionalidade do ativo

concedido.

A matriz de riscos deverd alocar de forma objetiva os riscos relacionados
as intervencdes de macrodrenagem, distinguindo, sempre que tecnicamente
cabivel, os riscos ordindrios assumidos pela concessiondria, inerentes 4
elaboracdo dos projetos, a execucdo das solucdes previstas, a
compatibilizagcdo com as demais disciplinas e & gestdo executiva das obras, dos
riscos extraordindrios ou ndo controldveis, inclusive aqueles decorrentes de fatos
supervenientes, interferéncias ndo identificdveis com diligéncia ordindria,
alteracdes determinadas pelo Poder PuUblico, eventos geotécnicos
excepcionais ou imposicoes adicionais de érgdos competentes que extrapolem

a dlea ordindria do conftrato.

As intervencdes de macrodrenagem deverdo observar, além das normas
técnicas aplicdveis, as condicionantes urbanisticas, ambientais, patrimoniais e
de licenciamento incidentes sobre a drea do projeto e seu entorno, bem como
as diretrizes especificas constantes dos anexos técnicos e, no que couber, do
ANEXO XIIl. DIRETRIZES PRELIMINARES DE PATRIMONIO HISTORICO, RESTAURO E
INTERVENCOES COMPATIVEIS, de modo a assegurar que as solucdes adotadas
sejam compativeis com a preservacdo do bem, com a integridade do conjunto

e com a adequada insercdo urbana do empreendimento.

Quando as intervencdes de macrodrenagem constituirem condicdo
para a liberacdo de etapas da implantacdo, para a protecdo das edificacdes,
para a prevencdo de danos ao patriménio restaurado ou para o inicio da
operacdo regular do complexo, o confrato deverd prever tratamento
especifico para sua execucdo, medicdo, comissionamento e aceite, inclusive
para fins de definicdo dos marcos de disponibilizacdo do ativo e, se for o caso,
de inicio da contraprestacdo publica vinculada ds parcelas operacionais

efetivamente disponibilizadas.

A disciplina contratual da macrodrenagem deverd, ainda, contemplar
as interfaces entre tais intervencdes e a execucdo das demais obras do
empreendimento, de forma a evitar descontinuidade executiva, sobreposicdo

de responsabilidades ou lacunas quanto & protecdo do ativo concedido. Para
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esse fim, o parceiro privado deverd promover a compatibilizacdo entfre os
projetos e solucdes de macrodrenagem e os projetos de arquitetura, estrutura,
fundacodes, infraestrutura, paisagismo, acessos, estacionamentos, redes prediqis
e demais componentes necessdrios a implantacdo e operacdo do Centro

Administrativo Municipal.

Por sua vinculacdo direta & viabiidade fisica e funcional do
empreendimento, as infervencdes de drenagem e macrodrenagem, quando
previstas na modelagem definitiva, deverdo ser consideradas na composicdo
dos investimentos da concessdo, no cronograma obrigatdério de implantacdo,
nos mecanismos de fiscalizacdo, nos marcos de comissionamento e aceite, nos
indicadores de disponibilidade e nos eventuais instrumentos de recomposicdo
do equilibrio econdmico-financeiro, observada areparticdo contratual de riscos

e responsabilidades.

1.2.5.3. Providéncias juridico-orcamentdrias, fiscais e procedimentais
prévias a licitacdo

Considerando a Lei Federal n.° 11.079/2004, a Lei Complementar n.°
101/2000, a Lei Federal n.° 14.133/2021, a Lei Municipal n.° 6.787/2016 e a
jurisprudéncia dos 6rgdos de controle, a deflagracdo do processo licitatério
deverd ser precedida da adequada instrucdo juridico-orcamentdria, fiscal,
administrativa e procedimental, de modo a assegurar a regularidade da

contratacdo, a responsabilidade fiscal do Municipio, a fransparéncia da

modelagem e a mitigacdo de riscos de nulidade.

Nesse contexto, recomenda-se que o processo administrativo contenha,

Nno MiNiMo:

a) demonstracdo da adequacdo orcamentdria e indicacdo dos créditos
orcamentdrios aptos a suportar as obrigacdes pecunidrias decorrentes da

concessdo administrativa;

b) estimativa do impacto orcamentdrio-financeiro nos exercicios afetados,
com demonstracdo da origem dos recursos para custeio das contraprestacoes
pUblicas, do aporte de recursos, quando aplicével, e das demais obrigacdes

pecunidrias assumidas pelo Poder Concedente;
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c) comprovacdo de compatibilidade das obrigacdes contratuais com o

Plano Plurianual, a Lei de Diretrizes Orcamentdrias e a Lei Orcamentdria Anual;

d) declaracdo do ordenador de despesa quanto d compatibilidade da
confratacdo com o PPA, a LDO e a LOA, bem como quanto ao atendimento

das exigéncias da Lei de Responsabilidade Fiscal;

e) demonstracdo de que as obrigacdes financeiras decorrentes do
contrato ndo comprometem as metas fiscais estabelecidas no anexo de metas
fiscais da LDO e observam os limites legais aplicAveis as despesas continuadas

com parcerias publico-privadas;

f) aprovacdo da inclusdo do projeto no Programa Municipal de Parcerias
PUblico-Privadas e deliberacdo pelos &érgdos municipais competentes,
especialmente pelo Conselho Gestor de Parcerias PUblico-Privadas, quando

exigivel pela legislacdo municipal;

g) demonstracdo da compatibilidade do projeto com a Lei Municipal n.°
6.787/2016, inclusive quanto ao conteudo minimo do confrato, metas,
resultados, cronograma, indicadores objetivos de desempenho e identificacdo

dos responsdveis pela gestdo e fiscalizacdo;

h) realizacdo de consulta publica, com divulgacdo das minutas de edital,
confrato e anexos, justificativas para a confratacdo, identificacdo do objeto,

prazo de duracdo, valor estimado e demais informacdes legalmente exigidas;

i) realizacdo de audiéncia publica, guando cabivel, com disponibilizacdo
prévia dos elementos essenciais do projeto e registro formal das manifestacoes

recebidas;

j) andlise motivada das contribuicdes recebidas em consulta e audiéncia
pUblica, com elaboracdo de relatério indicando as sugestdes acolhidas,
rejeitadas ou parcialmente incorporadas, bem como o0s respectivos

fundamentos;

k) remessa do projeto & C&dmara Municipal de Bauru, quando exigida pela

legislacdo municipal, nos prazos e condicdes aplicveis;
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) demonstracdo da estrutura de garantia de pagamento da
contraprestacdo publica, quando prevista, com indicacdo de sua base legal,
governanca, forma de acionamento, recomposicdo, compatibilidade

orcamentdria e limites legais incidentes;

m) instrucdo do processo administrativo com estudos técnicos, juridicos,
econdmico-financeiros, patrimoniais, urbanisticos, ambientais, de engenharia,
de patriménio histérico, matriz de riscos, minuta de edital, minuta de contrato e

respectivos anexos;

n) encaminhamento, registro ou alimentacdo das informagdes relativas &
PPP em sistemas oficiais e canais de fransparéncia fiscal, qguando aplicdvel,
inclusive perante a Secretaria do Tesouro Nacional e 6rgdos de controle

competentes.

O cumprimento dessas providéncias constitui condicdo relevante para a
robustez juridica do edital, a validade do procedimento, a seguranca da
confratacdo, a mitigacdo de riscos de impugnacdo e a salvaguarda da

Administracdo PuUblica perante os érgdos de controle.
1.2.5.4. Procedimento Para Realizacdo de Audiéncia e Consulta PUblica

Nos termos da legislacdo aplicdvel, o Projeto deverd ser submetido a
consulta publica e, quando cabivel, & audiéncia publica antes da publicagcdo
do edital, como instrumentos de ftransparéncia, participacdo social,
aperfeicoamento da modelagem e mitigacdo de riscos de questionamento
futuro. A consulta publica deverd observar os prazos legais e municipais
aplicaveis, com divulgacdo prévia das minutas de edital, contrato e anexos,
justificativas da contratacdo, identificacdo do objeto, prazo contratual, valor
estimado, matriz de riscos e demais elementos essenciais & compreensdo do
projeto, assegurando-se aos interessados prazo adequado para apresentacdo
de contribuicdes. A audiéncia publica deverd ser convocada com a
antecedéncia legal cabivel, com disponibilizacdo prévia das informacdes
pertinentes e garanfia de manifestacdo dos interessados. Encerradas a
audiéncia e a consulta publica, a Administracdo deverd analisar
motivadamente as contribuicdes recebidas, elaborar relatério formal de

consolidacdo, promover, se for o caso, os ajustes necessdrios nos documentos
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do projeto e registrar as razdes de acolhimento, rejeicdo ou acolhimento parcial

das sugestoes apresentadas.
1.3. Procedimento da Licitacdo

O procedimento licitatério deverd observar as normas aplicéveis ds
parcerias publico-privadas, especialmente a Lei Federal n.° 11.079/2004, a Lei
Municipal n.° 6.787/2016, a Lei Federal n.° 14.133/2021, naquilo que couber, e a
Lei Federal n.®8.987/1995, aplicada subsidiariamente no que for compativel com

o regime da concessdo administrativa.

Conforme a modelagem adotada, a licitacdo serd realizada na
modalidade concorréncia publica, com critério de julgamento pelo menor
valor da CONTRAPRESTACAO MENSAL MAXIMA a ser paga & futura
concessiondria, observada a possibilidade de apresentacdo de lances 4 viva

voz entre as licitantes classificadas, nos termos do edital.

Iniciado o procedimento licitatério e publicado o edital, os interessados
deverdo apresentar, na forma nele definida, 3 (trés) envelopes distintos: (i)
ENVELOPE N.° 1, contendo os DOCUMENTOS DE REPRESENTACAO; (ii) ENVELOPE
N.° 2, contendo a PROPOSTA ECONOMICA; e (i) ENVELOPE N.° 3, contendo os
DOCUMENTOS DE HABILTACAO, observada a disciplina especifica do
procedimento, a fase de lances, a ordem de abertura dos envelopes e a andlise

dos documentos de habilitacdo da licitante classificada em primeiro lugar.

Os documentos comprobatdrios dos poderes de representacdo dos
representantes credenciados deverdo ser apresentados no ENVELOPE N.° 1.
Cada licitante poderd indicar até 3 (frés) REPRESENTANTES CREDENCIADQOS, aos
quais serd assegurada a possibilidade de intervir e praticar os atos admitidos no

edital durante as sessdes publicas do procedimento licitatério.

Ainda no que se refere aos documentos de credenciamento, o©s
interessados, individualmente ou reunidos em consércio, deverdo entregar
termo de compromisso de constituicdo de Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE), por meio do qual se comprometem a constituir a SPE caso sagrem-se
vencedores da licitacdo. Para garantir independéncia em relacdo as demais
partes e atividades envolvidas no Projeto, o edital fixa o conteddo minimo do

termo de constituicdo da SPE.
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Também, deverd ser entregue pelos interessados garantia da proposta
cujo valor equivalerd a 1% (um por cento) do valor estimado do confrato. Esta
exigéncia garante ao Poder Concedente que o interessado tem capacidade
de participar da licitac&o e honrard os termos de sua PROPOSTA ECONOMICA.

Os documentos de habilitacdo compreendem a habilitacdo juridica, a
qualificacdo econdmico-financeira, a regularidade fiscal e trabalhista, a
qualificacdo técnica, e o cumprimento do disposto no art. 7°, inciso XXXIIl, da

Constituicdo da Republica.

As exigéncias de habilitacdo atestam que o interessado em participar do
certame tem capacidade - juridica, técnica e econdbmica — de executar o
objeto do contrato de concessdo. A comprovacdo de capacidade fixada pelo
edital confere ao Poder Concedente, previomente, a seguranca de que 0s
servicos publicos serdo executados com qualidade, seguranca, eficiéncia,
aderéncia as condicionantes patrimoniais, regularidade técnica, preservacdo
da integridade do atfivo concedido e observincia dos indicadores de

desempenho e disponibilidade.

Assim, os critérios de qualificacdo técnica dos interessados em participar
do certame observardo estritamente os ditames legais, em especial o principio
da isonomia e a selecdo da proposta mais vantajosa, assegurando que 0s
licitantes demonstrem capacidade técnica compativel com a implantacdo e
a gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo a
elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencdes necessdrias A
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo,
conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as intervencdes de
drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas & protecdo, a
estabilidade, & integridade, a funcionalidade e & disponibilidade do ativo
concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela

Administracdo PUblica.

Com relacdo as exigéncias de qualificacdo técnica propriamente ditas,
ndo se recomenda a inclusdo no edital de condicdes que comprometam,
restrinjom ou frustrem o cardter competitivo do certame. Recomenda-se,
porém, exigir experiéncia e solidez compativeis com a segura consecucdo d
objeto confratual, que envolve a implantacdo e a gestdo da infraestrutura do

Centro Administrativo Municipal, com elaboracdo de projetos, execucdo de
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obras e intervencdes de restauracdo, recuperacdo, requalificacdo,

adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo,
inclusive solucoes de drenagem e macrodrenagem funcionalmente vinculadas
ao ativo, atividades que demandam especializacdo técnica e cuja
inadequada execucdo pode comprometer de modo relevante a integridade,

a funcionalidade e a disponibilidade do empreendimento.

Por essa razdo, exige-se comprovacdo de requisitos de qualificacdo
técnico-operacional relativos a servicos com caracteristicas técnicas similares

a0 objeto da licitagcdo, sendo veja-se:

(i) Para fins de comprovacdo da qualificacdo técnico-operacional,
poderd ser exigida a apresentacdo de atestado ou atestados emitidos por
pessoas juridicas de direito publico ou privado que demonstrem experiéncia
anterior do licitante na execucdo, de forma satisfatdria, de servicos e
intervencdes com caracteristicas técnicas compativeis com o objeto da
concessdo, especialmente elaboracdo e compatibilizacdo de projetos para
edificacdes existentes ou complexos publicos, execucdo de obras de
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo ou
retrofit de edificacdes de porte e complexidade equivalentes, implantacdo de
solucdes estruturais e prediais voltadas a estabilidade, integridade e
funcionalidade do ativo, inclusive intervencdes correlatas de drenagem e
macrodrenagem, e conservacdo e manutencdo predial de infraestrutura

semelhante.

A PROPOSTA ECONOMICA deverd indicar a CONTRAPRESTACAO MENSAL
MAXIMA ofertada pela licitante, considerando todos os investimentos, obras,
intervencoes, servicos técnicos expressamente atribuidos G concessiondria,
tributos, seguros, garantias, encargos, matriz de riscos, receitas acessorias,
aporte de recursos, fatores de desempenho e disponibilidade, glosas,
descontos, reversibilidade, posse direta instrumental, uso compartihado,
preservacdo patrimonial, drenagem, macrodrenagem, comissionamento,
aceite e devolucdo do ativo, nos termos do edital, do confrato e de seus

anexos.

O interessado deverd, ainda, elaborar um plano de negdcios que
demonstre a viabiidade de sua PROPOSTA ECONOMICA, e que deverd

acompanhd-la.
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Iniciado o procedimento licitatério e publicado o edital, os interessados

deverdo apresentar, na forma e na ordem definidas pelo instrumento
convocatério, os documentos de credenciamento, a garantia de proposta, a
PROPOSTA ECONOMICA e os documentos de habilitacdo, observada a
disciplina especifica da concorréncia para a concessdo administrativa e a
eventual inversdo de fases, se assim prevista no edital, com fundamento na

legislacdo aplicavel.

Caso a modelagem definitiva entenda conveniente a adocdo de fase
competitiva adicional entre licitantes mais bem classificados, o edital deverd
disciplind-la de forma objetiva, com critérios claros, isondbmicos e previamente
definidos, evitando-se expressdes informais e assegurando-se plena

previsibilidade procedimental.

Tendo em vista a complexidade da concessdo em exame, bem como a
relev@ncia do interesse publico envolvido, a licitacdo deve ser processada com
o adequado foco na qualificacdo técnica dos interessados e, por isso, deve

seguir a ordem supramencionada.
1.4. Aspectos centrais do Contrato de Concessdo
1.4.1. Prazo de Vigéncia do Contrato de Concessdo

Em consondncia com a modelagem econdmico-financeira e com os
instrumentos consolidados do projeto, o prazo contratual previsto para a
concessdo administrativa € de 30 (trinta) anos, contado da Data da Ordem de
Inicio, visando assegurar a amortizacdo dos investimentos, a adequada
disponibilizacdo do ativo concedido, a conservacdo e manutencdo predial do
complexo, a gestdo técnica da infraestrutura, a preservacdo do bem publico e
a observancia dos indicadores de desempenho e disponibilidade ao longo do

ciclo de vida confratual.

O contrato poderd ser prorrogado, desde que observe o limite previsto no
art. 5°, | da Lei Federal 11.079/2004, para atender ao interesse publico,

observado o disposto no Contrato.
1.4.2. Regime juridico do imdvel, posse e bens reversiveis

O imével objeto da concessdo administrativa permanecerd integrado ao

patrimdénio publico municipal durante todo o prazo contratual, ndo havendo
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transferéncia de propriedade, dominio, fitularidade, disponibilidade dominial,
direito real, direito de retencdo, posse autbnoma ou exploracdo possessoria

independente em favor da concessiondria.

Para fins de execucdo contratual, o Poder Concedente promoverd a
disponibilizacdo progressiva das dreas, frentes de intervencdo, acessos,
instalacoes e espacos necessdrios ao cumprimento das obrigacdes contratuais,
mediante Termo de Disponibilizacdo Inicial e, quando cabivel, termos
especificos de disponibilizacdo, comissionamento, aceite, uso compartihado e

devolucdo.

A disponibilizacdo das dreas conferird G concessiondria posse direta,
instrumental, precdria e funcional exclusivamente sobre as frentes de
infervencdo, dreas técnicas, canteiros, instalacdes, sistemas, equipamentos e
espacos estritamente necessdrios d execucdo das obrigacdes que Ihe forem
contratualmente atribuidas, sem prejuizo da titularidade publica do imével e do

uso institucional compartilhado pelo Poder Concedente.

Concluidas as etapas de implantacdo e readlizados os testes,
comissionamentos, verificacdes documentais e funcionais, o Poder Concedente
procederd ao aceite, parcial, condicionado, provisério ou definitivo, das etapas

concluidas, na forma disciplinada no contrato e em seus anexos.

Durante a fase operacional, haverd compartihnamento funcional de uso e
de posse administrativa do complexo, permanecendo com o Poder
Concedente a ocupacdo institucional, o uso administrativo, o atendimento ao
cidaddo, a seguranca patrimonial, a recepcdo, o controle de acesso e as
demais atividades ndo delegadas, e com a concessiondria a posse direta
instrumental das dreas, sistemas, equipamentos, instalacdes e estruturas sob sua

responsabilidade contratual.

O contrato deverd disciplinar, de forma expressa, o inventdario inicial, a
delimitacdo das dreas afetadas, o regime de intervencdes permitidas, a
responsabilidade sobre cada ambiente ou sistema, os bens reversiveis, as
benfeitorias e acessdes, 0s marcos de recebimento, comissionamento e aceite,
bem como as condicdes de reversdo e devolucdo ao término da concessdo ou

nas demais hipdteses de extingcdo contratual.
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A concessiondria deverd manter inventario atualizado dos bens reversiveis,
incluindo obras, benfeitorias, instalacdes, sistemas, equipamentos, projetos,
documentos técnicos, memoriais, manuais, cadastros, elementos de as built,
registros patrimoniais, relatérios de intervencdo, garantias transferiveis e demais
componentes indispensdveis a continuidade, conservacdo, manutencdo,
funcionalidade, estabilidade, integridade e disponibiidade do atfivo

concedido.
1.4.3. Obrigacdes das Partes

As obrigacdes atribuidas as partes estdo discriminadas no contrato de
concessdo administrativa e devem refletir, de forma coerente, o objeto da
confratacdo, consistente na implantacdo e na gestdo da infraestrutura do
Centro Administrativo Municipal, abrangendo a elaboracdo dos projetos, a
execucdo das obras e intervencdes necessdrias a restauracdo, recuperacdo,
requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e manutencdo
predial do complexo, inclusive as intervencdes de drenagem e
macrodrenagem estritamente vinculadas a protecdo, a estabilidade, a
integridade, a funcionalidade e a disponibilidade do ativo concedido, com a

finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela Administracdo PUblica.

As obrigacdes do parceiro privado deverdo ser estruturadas no contrato e
nos anexos técnicos, sempre nos limites do objeto da concessdo administrativa
e das atividades expressamente atribuidas a concessiondria, sem transferéncia
de funcdes publicas indelegdveis ou de atividades excluidas do escopo
contratual. O contrato deverd conter, co menos, os seguintes nucleos

obrigacionais:

a) elaboracdo e compatibilizacdo de projetos, incluindo solucdes de
restauracdo, adequacdo, acessibilidade, seguranca confra incéndio,

instalacoes e sistemas prediais, com responsabilidade técnica;

b) obtencdo de aprovacodes e licencas sob sua responsabilidade, com
instrucdo adequada e atendimento a exigéncias, inclusive de 6rgdos de

preservacdo e de licenciamento municipal;

c) execucdo das obras e intervencdoes, com protecdo do patriménio e do

canteiro, e com observ@ncia de normas técnicas e de seguranca;
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d) testes, comissionamento, operacdo assistida, disponibilizagcdo funcional
das dreas, sistemas e instalacdes e enfrega dos documentos fecnicos

necessarios ao aceite pelo Poder Concedente;

e) conservacdo, manutencdo predial, gestdo técnica da infraestrutura,
preservacdo da funcionalidade, integridade e disponibiidade das dreas,
sistemas, equipamentos e instalagcdes expressamente  atribuidos &

concessiondriq;

f) gestdo do ciclo de vida do ativo concedido, com reposicoes,
reinvestimentos, documentacdo técnica, inventdrio de bens reversiveis e
medidas necessdrias a preservacdo dos niveis de desempenho, disponibilidade

e conservacao previstos no contrato;

g) observé@ncia das diretrizes patrimoniais, de restauro e de intervencdes

compativeis;
h) apoio & fiscalizacdo, medicdo e verificacdo de desempenho;

i) abstencdo de executar, assumir ou interferir em atividades de limpeza e
higienizacdo, seguranca patrimonial, vigiléncia, recepcdo, controle de acesso,
atendimento ao cidaddo, apoio operacional administrativo, servicos
administrativos internos, suporte técnico aos usudrios de tecnologia da
informacdo, gestdo de utilidades como atividade autbnoma, operacdo de
estacionamentos e demais atividades ndo expressamente atribuidas a

concessiondria no contrato e nos anexos.

As obrigagdes do Municipio, por sua vez, véo contemplar:

a) disponibilizacdo do imdével e fornecimento de documentacdo e

condicoes administrativas necessdrias & execucdo;

b) fiscalizacdo, medicdo de desempenho e gestdo do confrato, com

aplicacdo dos mecanismos de pagamento e penalidades;

c) pagamento da contraprestacdo mensal efetiva apds a disponibilizacdo
do ativo concedido, o cumprimento dos marcos de comissionamento e aceite
e a correspondente afericdo de desempenho e disponibilidade, bem como, se

cabivel e expressamente previsto na modelagem definitiva, realizacdo de
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aporte de recursos para investimentos vinculados a bens reversiveis, observados

0s marcos, requisitos e condicionantes contratuais proprios de cada instituto;

d) cooperacdo institucional nos processos em que sua atuacdo seja

necessaria, inclusive quanto a decisdes sob sua esfera de competéncia.

e) execucdo direta ou por terceiros das atividades excluidas do escopo

da concessdo;

f) cooperacdo operacional nas dreas de uso compartilhado.

1.4.4. Fases de implantacdo, comissionamento, aceite, operacdo assistida e

inicio da afericdo de disponibilidade

O contrato deverd disciplinar de forma expressa as fases de implantacdo,
comissionamento, aceite e inicio da operacdo, prevendo, conforme o caso, a
emissdo de termo de disponibilizacdo inicial das dreas, marcos intermedidrios
de execucdo, recebimento provisério funcional, testes e comissionamento de

sistemas, operacdo assistida e aceite, parcial ou total, pelo Poder Concedente.

Quando a ocupacdo administrativa do complexo ocorrer de forma
progressiva, o instrumento contratual deverd prever cronograma de transicdo e
disponibilizacdo por etapas, com definicdo dos marcos de responsabilidade,
das dreas liberadas, dos sistemas enfregues, das condicdes de operacdo
assistida e dos requisitos para inicio da afericdo de desempenho,
disponibiidade e pagamento da contraprestacdo mensal efetiva

correspondente.
1.4.5. Mecanismos de Mitigacdo de Risco

A alocacdo dos riscos entre o Poder Concedente e a concessiondria no
presente Projeto foi estabelecida de forma que cada uma das partes assuma

os riscos mais afetos as suas competéncias.

Isto posto, o contrato de concessdo administrativa ora apresentado além
de alocar os riscos de forma efetiva, definiu algumas obrigacdes

preventivas/mitigatdrias para a concessiondria e para o Poder Concedente.
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Veja-se que a cooperacdo entre o poder publico e a Concessiondria é
essencial para a efetiva mitigacdo e/ou gerenciamento dos riscos relacionados

ao Projeto.

Para garantir que haja cooperacdo entre as partes, o contrato determina
expressamente o dever de cooperacdo entre o poder publico e a

concessiondria.

Por fim, caso haja a ocorréncia de eventos danosos que onere a
execucdo do contrato, de forma imprevisivel ou previsivel, mas com
consequéncias imprevisiveis, deverd ser reestabelecido o equilibrio da equacdo
econémico-financeira do contrato como forma derradeira de mitigacdo do

risco.

A principio, a determinacdo precisa dos riscos a serem suportados por
cada uma das partes poderia levar-nos a crer que ndo haveria necessidade de
recomposicdo do equilibrio econdmico-financeiro em caso de ocorréncia de
algum dos eventos danosos ja disciplinados pelo contrato de concessdo, uma
vez que os custos atinentes a seu gerenciamento j& teriam sido considerados na

proposta apresentada pela concessiondria.

No entanto, os confratos de concessdo caracterizam-se por sud
complexidade e longa duracdo, sendo quase impossivel prever todos os
eventos com potencial de impactar o acordo ao longo de sua execucdo.
Assim, mudancas sociais, politicas, econdmicas, tecnoldgicas e juridicas,
impossiveis de serem previstas quando da celebracdo do contrato, poderdo

desafiar revisdo contratual.

A matriz de riscos € elemento estruturante do contrato. Para este Projeto,

foi dada especial atencdo a:

a) riscos de intervencdes em edificacdo existente (patologias ocultas,

interferéncias, limitacdes de método);

b) riscos de aprovacgdo por érgdos de patrimdnio e de licenciamento, com

tipificacdo de eventos ordindrios e extraordindrios;

c) riscos urbanisticos, incluindo eventual exigéncia e framitacdo de ElIV,

quando aplicavel;

P&gina 31 de 55



G BRUKER .
QGMB

d) riscos de desempenho nas obrigacdes de conservacdo, manutencdo
predial, gestdo técnica da infraestrutura e disponibilizacdo funcional do ativo,

com descontos, glosas e penalidades proporcionais;

e) riscos decorrentes de demandas administrativas internas do Municipio,
atendimento ao cidaddo, seguranca patrimonial, recepcdo, controle de
acesso, limpeza, suporte técnico aos usudrios de tecnologia da informagdo,
operacdo de estacionamentos e demais atividades excluidas, que ndo

deverdo ser transferidos ao parceiro privado;

f) riscos de forca maior, caso fortuito e fatos imputaveis O Administracdo,

com disciplina de recomposicdo de equilibrio.

g) riscos de interface entre as obras principais e as solucdes de drenagem

e macrodrenagem, na medida de sua vinculacdo ao empreendimento;

h) riscos decorrentes da implantacdo por etapas e da convivéncia entre
frentes de intervencdo, testes, comissionamento, operacdo assistida e

ocupacdo administrativa progressiva;

i) riscos relacionados ao uso compartilhado de dreas, sistemas e acessos,
com reparticdo objetiva de responsabilidade entre as partes, observada a

distincdo entre atividades delegadas e ndo delegadas.

No que toca especificamente as sancdoes, tem-se que as falhas e defeitos
no cumprimento das obrigacdes confratuais deverdo ser sanadas, Nno prazo
estabelecido pelo Poder Concedente, sem prejuizo da aplicacdo das
penalidades previstas no contrato de concessdo. As disposicoes gerais sobre as

sancdes contratuais estdo dispostas no contrato.

Com efeito, o Poder Concedente poderd, também, intervir na concessdo
administrativa, com o fim de assegurar a adequacdo da execucdo das

obrigagdes contratuais ou, até mesmo, declarar a caducidade da concessdo.

A concessiondria, por sua vez, serd conferido o direito de pleitear a
extincdo do contrato ou adotar as medidas contratuais cabiveis nas hipdteses
de inadimplemento do Poder Concedente, observados os procedimentos,
limites, confinuidade das obrigacdes essenciais, preservacdo do ativo
concedido, protecdo dos bens reversiveis e mecanismos de solucdo de

controvérsias previstos no contrato.
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1.4.6. Garantias a Serem Promovidas Pela Concessiondria

Os confratos de Parcerias PUblico-Privadas (PPPs) requerem, em todas as
circunst@ncias, garantias e seguros por parte do concessiondrio para assegurar
o cumprimento de determinados encargos. Nesse contexto, os estudos
apresentados estabeleceram as garantias em favor da Administracdo Publica
Municipal, em conson@ncia com as disposicoes da Lei n° 11.079/2004,

especialmente no que concerne ao art. 5°, VIII.

O primeiro aspecto considerado, para tanto, diz respeito a complexidade
da concessdo. Tendo em vista estas questdes, o risco de descumprimento das
obrigacdes contratuais, bem como o prejuizo decorrente de mda execucdo do
confrato sdo bastante elevados, ensejando a necessidade do estabelecimento

de garantia.

O segundo aspecto considerado refere-se G onerosidade associada &
exigéncia de garantia. Em geral, a apresentacdo de garantias implica na
inclusd@o de um valor adicional na PROPOSTA ECONOMICA, o que significa que
os custos dessa exigéncia serdo repassados diretamente ao Poder Concedente.
Contudo, ao ponderar sobre os beneficios advindos da existéncia de garantias
em favor do Poder Concedente, especiaimente a rdpida reparacdo de
prejuizos em caso de inadimplemento por parte da concessiondria, os estudos
concluiram que a imposicdo de garantias constitui uma relacdo de "custo-

beneficio" favordavel para o Poder Concedente.

A concessiondria deverd apresentar garantias compativeis com a fase
contratual. A recomendacdo é estabelecer garantia de execucdo mais
elevada durante a fase de obras e comissionamento, com possibilidade de
reducdo apds a entrada em operacdo, desde que atendidos critérios objetivos.
O confrato vai admitir modalidades legalmente permitidas (por exemplo,
seguro garantia, fianca bancdria, caucdo), definindo critérios para substituicdo

e reforco, e prevendo consequéncias para inadimplemento.

A garantia de execucdo deverd ser compativel com a complexidade da
concessdo administrativa, com o valor dos investimentos, com a fase de
implantacdo, com os riscos de restauro, recuperacdo, requalificacdo,

adaptacdo, modernizacdo, drenagem, macrodrenagem, conservacado,
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manutencdo predial, comissionamento, aceite, reversibilidade e preservacdo
do bem tombado. O contrato deverd prever as hipdteses de substituicdo,
reforco, recomposicdo, reducdo, execucdo e renovacdo da garantia, bem
como sua articulacdo com o pacote de seguros exigivel para cada fase da

concessdo.

1.4.7. Estruturacdo de Garantias Pelo Municipio

Um passo crucial na implementacdo de um programa de parcerias
publico-privadas reside na estruturacdo das garantias publicas, visando
proteger o parceiro privado contra o risco de inadimplemento por parte do
parceiro publico. Dependendo das caracteristicas especificas do projeto, essa
garantia pode ser considerada indispensdvel para atrair o interesse de

investidores e viabilizar a concretizacdo da PPP.

Portanto, além das garantias a serem prestadas pelo concessiondrio, os
contratos de parceria publico-privada podem prever garantia publica,
estruturada pelo parceiro publico com vistas a acautelar o parceiro privado
com relacdo ao pagamento das confraprestacdes publicas (e de outros

créditos originados da concessdo).

Nessa ordem de ideias, fica evidenciado que a qualidade e eficdcia da
garantia prestada pelo parceiro publico influenciard de forma substancial no
custo financeiro da PPP. Ademais, quanto menor os riscos, menor serd o custo
de financiamento. Por certo que as instituicdes financiadoras necessariamente
considerardo as modalidades, a liquidez e a eficdcia da garantia publica

infegrada para o fim de definir as taxas de financiamento.

Importante consignar que os contratos de parcerias publico-privadas sdo
financeiramente vultosos e de longo prazo, nos quais o pagamento da
contraprestacdo pecunidria (e, em alguns casos, também do aporte de
recursos) afigura-se como elemento indispensdvel ao desenvolvimento e &
viabilidade do empreendimento, uma vez que o pagamento dessas obrigacdoes
pelo poder publico é essencial para assegurar Ao parceiro privado a
amortizacdo e o retorno de seus investimentos. A essa realidade, somame-se: (i)
o risco de que eventuais mudancas de ordem politica afetem os fluxos

financeiros dos projetos; (ii) o histérico de pagador do governo brasileiro, em
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todas as esferas da Federacdo; e (iii) o regime de pagamentos por meio de
precatdrios (artigo 100, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988, daqui em diante referido como “Constituicdo da Republica™), ao qual se
submetem os credores das pessoas juridicas de direito publico (Unido, Estados,
Distrito Federal e municipios, suas autarquias e fundacdes publicas de direito

publico).

A garantia publica tem como objetivo mitigar riscos financeiros da
Concessiondria quanto ao recebimento da Confraprestacdo Publica paga

pelo Poder Concedente, garantido a plena execucdo do Contrato.

Em se tratando de uma concessdo administrativa, em que o fluxo de
pagamentos pela prestacdo dos servicos advém exclusivamente do
pagamento das contfraprestacdes, a garantia publica a ser prestada pelo
Municipio ganha relev@ncia. A experiéncia mostra que, segundo ja explicitado
acima, as modelagens com a presenca de garantias publicas robustas atraem
o interesse dos investidores, ao transmitirem ao mercado a mensagem de que

o Poder Concedente estd engajado em um projeto de longo prazo.

A Lei n° 11.079 expressamente previu, em seu art. 8°, as modalidades de

garantia que podem ser oferecidas aos parceiros privados.

“Art. 8° As obrigacdes pecunidrias contfraidas pela Administracdo
PUblica em contrato de parceria publico-privada poderdo ser

garantidas mediante:

l) vinculacdo de receitas, observado o disposto no inciso IV do art. 167

da Constituicdo Federal;
Il) instituicdo ou utilizacdo de fundos especiais previstos em lei;

lll) contratacdo de seguro-garantia com as companhias seguradoras

que ndo sejam controladas pelo poder publico;

IV) garantia prestada por organismos internacionais ou instituicoes

financeiras que ndo sejam confroladas pelo poder publico;

V) garantias prestadas por fundo garantidor ou empresa estatal criada

para essa finalidade;

V1) outros mecanismos admitidos em lei.”
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Vale destacar que, por forca do nosso regime constitucional (art. 100, CF),
todos os entes que possuirem personalidade de direito publico (as pessoas da
Unido, do Distrito Federal, dos estados e dos municipios, e as suas respectivas
autarquias) estardo submetidos ao regime de precatdrios. Em razdo disso, os
créditos reconhecidos judicialmente contra essas Administracdes acabam
tendo de submeter-se a esse procedimento. Essa condicdo favorece a
ampliagcdo dos custos de transacdo, pois retarda o recebimento de créditos de

particulares em face da Administracdo.

Diante desse cendrio, recomenda-se que a modelagem definitiva das
garantias publicas avalie, com base em estudo juridico, financeiro e
orcamentdrio especifico, a adocdo de mecanismo ou combinacdo de
mecanismos legalmente admitidos pelo art. 8° da Lei Federal n® 11.079/2004, tais
como conta vinculada, fundo especial, fundo garantidor, seguro-garantia ou
outros instrumentos juridicamente adequados ao perfil fiscal do Municipio. A
definicdo da garantia deverd considerar, de forma expressa, sua base legal
especifica, a governanca do mecanismo, as condicdes de acionamento, a
recomposicdo de saldo, a compatibilidade com o regime orcamentdrio e
financeiro municipal e os limites constitucionais e legais eventualmente
incidentes sobre vinculacdo de receitas. Caso se opte pela utilizacdo de
receitas especificas ou de bens publicos dominicais, a solucdo deverd ser
precedida da competente avaliacdo juridica, legislativa, patrimonial e fiscal,
bem como refletida de modo completo no edital, no confrato e nos anexos

correspondentes.

Sempre que houver inadimplemento de valores liquidos, certos e exigiveis
da contraprestacdo mensal efetiva, a garantia publica deverd observar os
procedimentos de acionamento previstos no contrato e no anexo proprio, sem
prejuizo da apuracdo de parcelas incontroversas, glosas, descontos,
compensacdes, recomposicdo de saldos, mecanismos de solucdo de

controvérsias e demais regras aplicveis.
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1.4.8. Do Equilibrio Econdmico-Financeiro do Contrato de Concessdo

Administrativa

Mantem-se o equilibrio econémico-financeiro do contfrato de concessdo
sempre que atendidas as condicdes do confrato e mantida a alocacdo de

riscos nele estabelecida.

As hipoteses que ensejam a recomposicdo do equilibrio econémico-
financeiro estdo descritas no confrato de concessdo, sem prejuizo de outras que
sejam verificadas pelas partes ao longo da vigéncia do contrato. As hipodteses
foram estruturadas conforme os riscos identificados e explicitados na matriz de
risco. No confrato sdo elencadas hipdteses que ensejam recomposicdo de
equilibrio especificamente para a concessiondria ou para o Poder Concedente,
bem como eventos que podem afetar ambos, conforme o caso (ex: aumento

ou reducdo da aliquota de tributos).

O requerimento de recomposicdo serd obrigatoriamente instruido com
relatdrio técnico ou laudo pericial que demonstre incisivamente o desequilibrio.
Também, deverd conter: (i) aidentificacdo precisa do evento que dd ensejo ao
pedido de reequilibrio; (i) a comprovacdo dos gastos, diretos e indiretos,
efefivamente incorridos pela Concessiondria, decorrentes do evenfo que deu
origem ao pleito; (iii) a data da ocorréncia e provdvel duracdo da hipdtese que
enseja a recomposicdo; (iv) a estimativa da variacdo de investimentos, custos
ou despesas, receitas e do resultado econdbmico da concessdo; (v) a
demonstracdo circunstanciada dos pressupostos e pardmetros utilizados para
as estimativas dos impactos do evento gerador do desequilibrio sobre o fluxo de
caixa da Concessiondria, em caso de avaliacdo de eventuais desequilibrios
futuros; (vi) qualguer alteracdo necessdria nos servicos objeto do contrato; (vii)
eventual necessidade de aditamento do contrato; e (viii) eventual necessidade
de liberacdo do cumprimento de quaisquer obrigacdes, de qualquer das

partes.

A decisdo sobre o reequilibrio serd motivada pelo Poder Concedente,

tendo forca auto executdria, sem prejuizo de eventual decisdo arbitral.

A recomposicdo poderd ser implementada pelos seguintes mecanismos,

empregados isolada ou conjuntamente, conforme previsto no contrato:

(i) pagamento ou indenizagcdo, quando cabivel;
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(i) alteracdo do cronograma de investimentos, obras, intervencdes ou

obrigacdes;

(i) alteracdo dos marcos de implanta¢cdo, comissionamento, aceite ou

disponibilizacdo;

(iv) alteracdo das especificagcdes técnicas das obrigacdes expressamente
atribuidas G concessiondria, desde que preservados o interesse publico, a
funcionalidade do ativo, a preservacdo patrimonial, os indicadores essenciaqis e

a matriz de riscos;

(v) revisdo da contraprestacdo mensal mdxima, da contraprestacdo
mensal efetiva ou dos mecanismos de pagamento, quando juridicamente

cabivel;

(vi) compensacoes, abatimentos, prorrogacdo ou reducdo do prazo da

concessdo, observados os limites legais;

(vii) outros mecanismos admitidos pela legislacdo aplicdvel e pelo

confrato.

1.4.9. Sancdes e Mecanismos de Fiscalizacdo da Concessdo

A concessiondria deverd cumprir e respeitar as cldusulas e condicdes do
contrato e da PROPOSTA ECONOMICA apresentada, submetendo-se
plenamente a regulamentacdo existente ou a que venha a ser editada pelo
Poder Concedente, aos prazos e 4s instrucdes da fiscalizacdo do Poder
Concedente, cumprindo as condicionantes para a execucdo do objeto da

concessdo administrativa.

O Poder Concedente fiscalizard a execucdo do contrato, diretamente ou
com apoio técnico especializado, inclusive do Verificador Independente,
quando contratado. Para tanto, deverd ter acesso as dreas, instalacoes,
sistemas, documentos, registros, relatérios, dados técnicos, dados operacionais,
informacdes contdbeis, documentos de manutencdo, documentos de
comissionamento, licencas, autorizagcdes, aprovacoes, as built, inventdrios e
demais informacdes necessdrias A fiscalizacdo da concessdo, observadas a
legislacdo de protecdo de dados pessoais, as regras de seguranca da

informacdo, o sigilo legalmente protegido e os limites do objeto contratual.
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A fiscalizacdo combinard inspecdes técnicas, relatérios periddicos,
sistemas de medicdo, auditorias, vistorias, testes, conferéncias documentais e
verificacdo de indicadores. Recomenda-se, especialmente para os marcos de
obra, intervencdo, comissionamento, aceite, disponibilizacdo, desempenho e
aporte de recursos, a uliizacdo de Verificador Independente, conforme
decisdo administrativa, para apoiar tecnicamente o Poder Concedente, sem
substituicdo de suas competéncias decisérias, fiscalizatdrias, sancionatdrias ou

de gestdo contratual.

1.4.10. Extincdo da Concessdo e Reversdo de Bens

O contrato de concessdo poderd ser extinto por advento do termo
confratual, encampacdo, caducidade, rescisdo, anulacdo, faléncia,
insolvéncia, dissolucdo ou extincdo da concessiondria, bem como por
ocorréncia de caso fortuito ou forca maior que torne impossivel ou invidvel a
continuidade da concessdo, observadas as hipdteses, procedimentos,
indenizacdes, compensacoes, reversdo dos bens e devolucdo da posse direta

instrumental previstos no contrato.

Todas as formas de extincdo da concessdo estdo devidamente
disciplinadas no contrato, com mengdo expressa aos mecanismos para cdlculo
de indenizacdes porventura devidas em decorréncia de investimentos em bens
reversiveis adinda ndo amortizados e sobre a propria reversdo destes para o

patrimdnio publico.
1.4.11. Mecanismos de Resolucdo de Conflitos

Para a solucdo de eventuais divergéncias acerca da interpretacdo ou
execucdo do contrato, poderdo ser utilizados mecanismos de negociacdo
direta, mediacdo, conciliacdo, Comité Técnico, comité de resolucdo de
disputas e arbitragem, observados os limites previstos no contrato e na

legislacdo aplicavel.

A arbitragem deverd ficar restrita a controvérsias relativas a direitos
patrimoniais disponiveis, especialmente aquelas relacionadas a recomposicdo
do equilibrio econdmico-financeiro, indenizacdes, pagamentos, glosas,

medicdes, comissionamento, aceite, bens reversiveis, receitas acessoérias,
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aporte de recursos, desempenho, disponibilidade e demais efeitos econdmico-

financeiros do contrato, quando disponiveis.

Nd&o deverdo ser submetidas a arbitragem, salvo quanto a seus efeitos
patrimoniais disponiveis, matérias relativas ao exercicio de poder de policia,
sancdoes administrativas em sentido estrito, anulagcdo de atos administrativos,
competéncias regulatérias, fiscalizatérias, sancionatérias, atos de império,
titularidade publica do imodvel, tombamento, preservacdo patrimonial
obrigatdria, atuacdo dos 6rgdos de controle e demais prerrogativas publicas

indelegaveis.

A instauracdo de procedimento consensual, Comité Técnico, arbitfragem
ou medida judicial ndo autorizard a concessiondria a suspender, reduzir,
inferromper ou condicionar o cumprimento de suas obrigacdes contratuais,
salvo nas hipdteses expressamente previstas no contrato, devendo ser
preservadas a confinuidade das obrigacdes essenciais, a seguranca das
pessoas, a integridade do ativo concedido, a preservacdo do imdvel tombado,
a protecdo dos bens reversiveis e o pagamento das parcelas incontroversas,

qguando cabiveis.

As controvérsias ndo sujeitas a arbitragem, bem como as medidas judiciais
de apoio, cautelares, execucdo, cumprimento, anulacdo ou controle judicial

de sentenca arbitral, deverdo observar o foro definido no contrato.
1.4.12. Execucdo Anbmala do Contrato

O descumprimento das obrigacdes e condicdoes estabelecidas no
contrato de concess@o ensejard a aplicacdo de penalidades de adverténcia,
multa, suspensdo tempordria de participacdo em licitacdo e impedimento de
contfratar com o Poder Concedente e declaracdo de inidoneidade para licitar

e para contratar com a Administracdo Publica.

As penalidades serdo aplicadas de forma gradativa e proporcional &

gravidade da infracdo, nos termos do contrato de concessdo.

O Poder Concedente poderd intervir na concessdo administrativa com o
fim de assegurar a adequada execucdo das obrigacdes contratuais atribuidas
a concessiondria, a continuidade das atividades essenciais, a seguranca das
pessoas, a integridade do ativo concedido, a preservacdo do bem tombado,

a protecdo dos bens reversiveis e o fiel cumprimento das normas contratuais,

P&gina 40 de 55



G BRUKER

regulamentares e legais pertinentes, nas hipdteses e procedimentos

estabelecidos no conftrato.

1.5. Minutas de Instrumentos Licitatdrios e Demais Documentos Necessdrios a

Implementacdo do Projeto

As minutas e documentos integrantes da modelagem deverdo observar,
de forma uniforme, que o objeto da contratacdo consiste na implantacdo e na
gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo a
elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e infervencdes necessdrias a
restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo,
conservacdo e manutencdo predial do complexo, inclusive as intervencoes de
drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas & protecdo, 4
estabilidade, d integridade, a funcionalidade e & disponibilidade do ativo
concedido, com a finalidade de assegurar sua adequada utilizacdo pela

Administracdo PuUblica.

Para fins de organizacdo da modelagem e adequada instrucdo do
processo administrativo, os instrumentos preparatdrios, licitatdrios e contratuais
foram estruturados em anexos especificos, cada qual destinado a disciplinar
uma etapa ou componente essencial do projeto, desde a fase de participacdo
social até a consolidacdo dos documentos que orientardo a licitacdo e a futura

execucdo contratual.

Anexo | - Minuta de ato normativo que regulamenta a realizacdo de

audiéncia publica
Anexo Il - Justificativa da Concess@o;
Anexo lll - Minuta de Edital de Licitacdo e seus Anexos;

Anexo IV - Minuta de Confrato de Concessdo e seus Anexos.
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ANEXO | - MINUTA DE ATO NORMATIVO QUE REGULAMENTA A REALIZACAO
DE AUDIENCIA PUBLICA

DECRETO N°[e], de [e] de [e] de 202[e].

Regulamenta a realizacdo de Audiéncia Publica destinada & divulgacdo e
discussdo da minuta de edital, da minuta do contrato de concessdo
administrativa e dos respectivos anexos da Parceria Publico-Privada destinada
aimplantacdo e a gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal,
abrangendo a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e intervencoes
necessarias 4 restauracdo, recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo,
modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo da Estacdo
Ferrovidria Centfral de Bauru (Estacdo Central Noroeste), inclusive as
intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas &
protecdo, a estabilidade, a integridade, a funcionalidade, a conservacdo, a
manutencdo e a disponibilidade do ativo concedido, com a finalidade de

assegurar sua adequada utilizacdo pela Administracdo Publica.

A PREFEITA DO MUNICIPIO DE BAURU, no uso de suas atribuicoes;
DECRETA:

Art. 1.° A Audiéncia PUblica, aberta a qualquer pessoa, sociedade, entidade
civil, érgdo publico, instituicdo técnica ou demais interessados, tem por objetivo
dar conhecimento, informar, esclarecer, colher manifestacdes, receber
sugestoes e criticas a respeito da minuta de edital, da minuta do contrato de
concessdo administrativa e dos respectivos anexos da Parceria PUblico-Privada
destinada d implantacdo e & gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo
Municipal, abrangendo a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e
infervencdes necessdrias 4 restauracdo, recuperacdo, requadlificacdo,
adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo
da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru (Estacdo Central Noroeste), inclusive as

intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas
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protecdo, a estabilidade, a integridade, a funcionalidade, a conservacdo, a
manutencdo e a disponibilidade do ativo concedido, com a finalidade de
assegurar sua adequada utilizacdo pela Administracdo PuUblica, ficando a
audiéncia agendada para o dia [¢], as [¢] horas, na [¢], localizada na [¢], em
Bauru/SP, sem prejuizo da disponibilizacdo dos documentos nos meios oficiais

indicados pelo Municipio.

Art. 2° A Audiéncia PuUblica contard com uma Mesa Coordenadora dos

frabalhos.

§1.° A Mesa Coordenadora da Audiéncia Publica serd composta,

preferencialmente, pelas seguintes autoridades e representantes:
a) [*]. como Presidente da mesa;

b) [*], como Coordenador Geral do Evento;

c) [*], como Secretdrio do Evento;

d) representante da Secretaria Municipal responsdvel pela conducdo do

Projeto;
e) representantes técnicos, juridicos ou administrativos indicados pelo Municipio;
f) outras autoridades ou representantes convidados.

§2°. Caberd ao [¢], designado para secretariar os trabalhos da Audiéncia

PUblica ora regulamentada, a responsabilidade por:

a) Promover o registro das pessoas participantes na Audiéncia Publica em lista
de presenca apropriada, contendo nome, telefone, nUmero de documento de
identidade, bem como a sua condicdo de representante de alguma entidade,

empresa, associacdo, conselho, clube de servico, etfc.;

b) Promover a anotacdo das exposicoes e debates ou gravacdo da Audiéncia

PUblica;

c) Providenciar a distribuicdo de formuldrio para perguntas aos participantes

interessados;

d) Elaborar Ata da Audiéncia Publica contendo a sintese dos fatos relevantes,

das exposicoes realizadas, das perguntas, esclarecimentos, criticas e sugestoes
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apresentadas, das respostas fornecidas durante o ato e das conftribuicdes que

dependerem de andlise posterior pela Administracdo Publica.

Art. 3.° A Audiéncia Publica ora regulamentada terd inicio com a formacdo da

Mesa Coordenadora dos trabalhos, no local, data e hordrio fixados no artigo 1°.

Art. 4° A Audiéncia Publica ora regulamentada observard a seguinte

programacdo:
| — abertura realizada pela Prefeita Municipal ou seu representante;
Il - leitura do Ato Normativo que regulamenta a Audiéncia Publica;

Il — exposicdo da modelagem do projeto, das minutas do edital, do contrato de
concessdo administrativa, dos respectivos anexos e dos principais elementos
técnicos, juridicos, econdmico-financeiros, patrimoniais e procedimentais da

Parceria PUblico-Privada;

IV - recebimento das perguntas, esclarecimentos, criticas e sugestdes
encaminhadas pelos participantes, por escrito, mediante formuldrio préprio,

sem prejuizo de outros meios eventualmente disponibilizados pelo Municipio;
V —resposta as perguntas, esclarecimentos e sugestdes recebidos;

VI - encerramento realizado pelo Coordenador Geral do Evento;

VIl — palavra final da Prefeita ou seu representante.

§1.° Cada pessoa presente terd direito d manifestacdo direcionada d Mesa

Coordenadora dos trabalhos, por escrito, em formuldrio préprio.

§2.° As perguntas, esclarecimentos e sugestdes deverdo ser respondidas
preferencialmente na Audiéncia PuUblica, observando-se a ordem de

recebimento.

§3° As perguntas, esclarecimentos, criticas e sugestdoes que ndo forem
respondidas durante a Audiéncia Publica poderdo ser analisadas
posteriormente pela Administracdo Publica, sendo as respostas ou
manifestacdes disponibilizadas aos interessados no sitio eletronico oficial

indicado pelo Municipio.

§4.° AS contribuicdes recebidas na Audiéncia Publica serdo analisadas pela

Administracdo Publica, que poderd acolhé-las, rejeitd-las ou acolhé-las
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parcialmente, de forma motivada, promovendo, se for o caso, os ajustes

necessarios na modelagem, no edital, no contrato e nos respectivos anexos.

§5.° A Administracdo Publica poderd elaborar relatério de consolidacdo das
contribuicdes recebidas, indicando, de forma sintética, as manifestacoes
apresentadas, o respectivo tratamento conferido e os eventuais ajustes
promovidos nos documentos do Projeto, observadas a transparéncia, a
motivacdo administrativa e a preservacdo das informacdes legalmente

protegidas.

§6.° A critério do Coordenador Geral do Evento, representantes de outros
o6rgdos e entidades publicas poderdo ser convidados a prestar esclarecimentos

técnicos e juridicos sobre o assunto objeto da presente Audiéncia Publica.

§7.° O tempo total de redlizacdo da Audiéncia PUblica serd de até 120 (centfo
e vinte) minutos, podendo ser prorrogado, a critério do Coordenador Geral do
Evento, quando a complexidade do tema, o nUmero de manifestacdes ou o

interesse publico recomendarem a ampliacdo dos trabalhos.

Art. 5.° A Audiéncia PUblica poderd ser suspensa ou reorganizada, a critério do
Coordenador Geral do Evento, quando necessdrio a preservacdo da ordem,
da seguranca, da regularidade dos trabalhos, da isonomia entre os
participantes ou da adequada conducdo das manifestacdes, sem prejuizo da
retomada dos trabalhos ou da adocdo de medidas complementares para

recebimento das contribuicdes.

Art. 6.° Eventuais duvidas, omissdes e questdes procedimentais relativas &
conducdo da Audiéncia PUblica serdo resolvidas pela Mesa Coordenadora,
observados os principios da publicidade, transparéncia, isonomia, motivacdo,

razoabilidade e participacdo social.
Art. 7.° Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo.

Bauru, [¢] de [¢] de 202[°].

Prefeita do Municipio de Bauru

P&gina 45 de 55



G BRUKER .
QGMB

FORMULARIO
AUDIENCIA PUBLICA
Decreto Municipal n.° [¢]

(Divulgacdo e discussdo da minuta de edital, da minuta do contrato de
concessdo administrativa e dos respectivos anexos da Parceria PUblico-Privada
destinada a implantacdo e a gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo
Municipal, abrangendo a elaboracdo dos projetos, a execucdo das obras e
intervencdes necessdrias 4 restauracdo, recuperacdo, requdlificacdo,
adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e manutencdo predial do complexo
da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru (Estacdo Central Noroeste), inclusive as
intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas &
protecdo, a estabilidade, d integridade, a funcionalidade, a conservacdo, d
manutencdo e a disponibilidade do ativo concedido, com a finalidade de

assegurar sua adequada utilizacdo pela Administracdo Publica).
Documento ou tema a que se refere a manifestacdo:

[ ] Edital

[ ] Confrato

[ ] Anexos técnicos

[ ] Patrimdnio histdrico, restauro e intervencoes compativeis

[ ] Drenagem e macrodrenagem

[ ] Remuneracdo, garantias ou matriz de riscos

[ ] Outro:

ltfem, cldusula ou anexo mencionado, se houver:

Perguntas/Esclarecimentos/Sugestoes

P&gina 46 de 55



ASSINATURA

P&gina 47 de 55



@ eroker

ANEXO Il = JUSTIFICATIVA DA CONCESSAO

ATO DE JUSTIFICATIVA

PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP) NA MODALIDADE DE CONCESSAO
ADMINISTRATIVA PARA A IMPLANTACAO E A GESTAO DA INFRAESTRUTURA DO
CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL.

1. Finalidade do ato

1.1. O presente ato tem por finalidade justificar, de forma motivada e
tecnicamente orientada, a conveniéncia da outorga de concessdo
administrativa, na forma de Parceria PuUblico-Privada, previamente d
publicacdo do edital de licitacdo, caracterizando o objeto, a drea e o prazo
da concessdo, nos fermos do art. 5° da Lei Federal n°® 8.987, de 13 de fevereiro

de 1995, aplicado subsidiariamente ao regime da concessdo administrativa.
2. Objeto da concessao administrativa

2.1. O objeto da concessdo administrativa consiste na contratacdo, em regime
de longo prazo, de parceiro privado para a implantacdo e a gestdo da
infraestrutura do Centro Administrativo Municipal, abrangendo a elaboracdo
dos projetos, a execucdo das obras e intervencdes necessdrias a restauracdo,
recuperacdo, requalificacdo, adaptacdo, modernizacdo, conservacdo e
manutencdo predial do complexo da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru
(Estacdo Central Noroeste), inclusive as intervencdes de drenagem e
macrodrenagem estritamente vinculadas a protecdo, & estabilidade, a
integridade, & funcionalidade, & conservacdo, & manutencdo e &
disponibilidade do atfivo concedido, com a finalidade de assegurar sua

adequada utilizacdo pela Administracdo Publica.

2.2. O escopo contratual ndo abrange atividade-fim do Municipio, nem importa
transferéncia a concessiondria de funcdes politicas, normativas, regulatérias,
fiscalizatorias, sancionatdrias, de exercicio do poder de policia, de atendimento
ao cidaddo, seguranca patrimonial, vigiléncia, recepcdo, controle de acesso,
impeza e higienizacdo, apoio operacional administrativo, servicos

administrativos internos, suporte técnico aos usudrios de tecnologia da

P&gina 48 de 55



G BRUKER .
QGMB

informacdo, gestdo de utilidades como atividade autdbnoma, operacdo de
estacionamentos ou quaisquer outras atfividades ndo expressamente atribuidas
a concessiondria no contfrato e em seus anexos, permanecendo tais atividades
sob responsabilidade do Poder Concedente ou de terceiros por ele

contratados.
3. Area da concessdo

3.1. A drea da concessdo corresponde ao imodvel publico destinado d
implantacdo do Centro Administrativo Municipal, compreendendo o conjunto
edificado da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru (Estacdo Central Noroeste),
com a respectiva drea operacional necessdria as intervencoes, a implantacdo,
a conservacdo, a manutencdo predial e a gestdo técnica da infraestrutura,
conforme delimitacdo constante do processo administrativo, da matricula
imobilidriac e dos anexos do edital e do contrato. A drea deverd ser
compreendida ndo apenas como suporte fisico do empreendimento, mas
como ativo publico de relevé@ncia histérica, cultural e urbana, vinculado &
memoaria ferrovidria de Bauru, a requalificacdo do Cenfro da cidade e a

preservacdo do patriménio publico tombado.

3.2. Para fins de caracterizacdo objetiva da dreq, integrardo o processo e os
instrumentos convocatdrios, como anexos vinculantes, o Memorial Descritivo da
Area da Concessdo e os elementos grdaficos correspondentes, contendo, no

minimo:

a) identificacdo dominial e registraria, com referéncia a matricula n°
82.059 (2° ORI de Bauru SP) e cadeia de titularidade publica;

b) descricdo do perimetro do imdvel e das edificacdes integrantes do
conjunto, com indicagcdo de dreas internas e externas afetadas ao
contrato;

c) indicagcdo de dreas técnicas e de apoio, acessos, circulagcoes, areas
destinadas a estacionamento e paisagismo, quando integrantes do
€sCcopo;

d) delimitacdo de eventuais dreas de intervencdo no passeio publico e
no entorno imediato, quando estritamente necessdrias, com amarracdo

ao projeto aprovado e ao licenciamento;
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e) identificacdo de dreas protegidas e condicionantes patrimoniais

incidentes, inclusive limitacdes aplicaveis a fachadas, volumetria e

elementos preservados.

3.3. A delimitacdo operacional e juridica da drea e das intervencdes deverd
observar as condicionantes de protecdo do patrimdnio cultural em esfera
municipal e estadual, bem como o regime urbanistico e de licenciamento
municipal aplicdvel, com as aprovacdes e anuéncias pertinentes. A Estacdo
Ferrovidria Central de Bauru possui especial relevancia histérica para a
formacdo urbana, econdmica e cultural do Municipio, razdo pela qual a
concessdo administrativa deverd ser estruturada como instrumento de
preservacdo ativa do bem tombado, mediante restauracdo, requalificacdo,
adaptacdo funcional, conservacdo permanente e uso publico institucional

compativel com sua memodria e ambiéncia.

3.4 A aofetacdo da drea d concessdo ndo impede a ocupacdo institucional e o
uso administrativo do complexo pelo Poder Concedente, observada a
disciplina contratual de disponibilizacdo progressiva, posse direta instrumental,
uso compartihado das dreas, sistemas e acessos, bem como a reparticdo
objetiva de responsabilidades entre as atividades expressamente atribuidas &
concessiondria e aquelas ndo delegadas, que permanecerdo sob

responsabilidade do Municipio ou de terceiros por ele contratados.
4. Prazo da concessao

4.1. O prazo da concessdo administrativa serd de 30 (trinta) anos, contados
conforme disciplina do edital e do contrato, compreendendo a fase de
implantacdo da infraestrutura do Cenfro Administrativo Municipal, com
elaboracdo de projetos, execucdo de obras e intervencdes correlatas, e a fase

de gestdo da infraestrutura implantada, nos fermos da modelagem definitiva.
5. Fundamentag¢ao normativa essencial e condicionantes locais

5.1. A estruturacdo observard o marco legal federal aplicavel as PPPs e
concessdes, em especial a Lei Federal n° 11.079, de 30 de dezembro de 2004,
com aplicacdo subsididria da Lei Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, e
compatibilizacdo com as regras procedimentais e principios pertinentes da Lei
Federal n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, no que couber e ndo conflitar com o

regime especifico das PPPs.
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5.2. Para a execucdo do objeto na drea descrita, deverdo ser observadas as
normas municipais e condicionantes técnicas relevantes, incluindo, no que
couber: (a) Plano Diretor Participativo do Municipio de Bauru (Lei Municipal n°
5.631, de 22 de agosto de 2008); (b) regras municipais de uso e ocupag¢cdo do
solo (Lei Municipal n° 2.407, de 1982); (c) disciplina municipal de Estudo de
Impacto de Vizinhanca, quando exigivel (Lei Municipal n°® 6.626, de 18 de
fevereiro de 2015, e Decreto Municipal n°® 13.269, de 28 de dezembro de 2016);
(d) licenciamento de obras e edificacdes (Lei Municipal n® 7.028, de 21 de
dezembro de 2017, e Decreto Municipal n® 13.711, de 28 de marco de 2018); (e)
condicionantes urbanisticas especificas relacionadas & permeabilidade
(Decreto Municipal n® 14.371, de 10 de setembro de 2019); e (f) diretrizes
municipais relacionadas a calcadas e acessibilidade no passeio publico (Lei
Municipal n°® 7.181, de 2019).

5.3. A natureza do bem e as condicionantes de preservacdo patrimonial
impdem que o desenho contratual adote faseamento e critérios de aceite
compativeis com a realidade do restauro e da adaptacdo de edificacdo
existente, com disciplina de responsabilidades e riscos para aprovacoes,

exigéncias técnicas e condicionantes dos 6rgdos competentes.

5.4. A modelagem também deverd observar arelevancia histérica e patrimonial
da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru, as condicionantes decorrentes do
tombamento municipal e estadual, as manifestacdes dos érgdos de tutela
patrimonial e as diretrizes de preservacdo, restauro e intervencdo compativel.
As solucdes de drenagem e macrodrenagem, quando previstas, deverdo ser
tratadas como intervencoes estritamente vinculadas & protecdo, estabilidade,
integridade, funcionalidade, conservacdo, manutencdo ou disponibilidade do
atfivo concedido, vedada sua caracterizacdo como obra urbana autbnoma ou

servico municipal geral de drenagem urbana desvinculado da concessdo.
6. Conveniéncia e interesse pUblico que justificam a outorga

6.1. A outorga é conveniente e oportuna por atender interesse publico
relevante, ao: (a) requalificar, restaurar e preservar bem publico tombado de
valor histérico, cultural, ferrovidrio e urbano; (b) conftribuir para a revitalizagcdo
da Regido Central de Bauru, mediante aftribuicdo de uso institucional
permanente a ativo publico de grande relev@ncia simbdlica; (c) viabilizar a

cenfralizacdo administrativa em instalacdes adequadas, com potencial de
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melhoria da eficiéncia operacional, racionaliza¢cdo de custos e melhor gestdo

do pafrimbnio publico; (d) assegurar conservacdo, manutencdo predial e
gestdo técnica da infraestrutura ao longo do ciclo de vida do ativo, reduzindo
riscos de degradacdo futura; (e) permitir fratamento integrado das intervencdes
de drenagem e macrodrenagem necessdrias a protecdo do ativo concedido;
e (f) favorecer, de forma indireta e compativel com o interesse publico, a

dinamizacdo econdmica, cultural, turistica e urbana do entorno.

6.2. A modelagem por PPP deve ser avaliada a partir do custo global do ciclo
de vida do ativo, e ndo apenas pelo valor nominal da contraprestacdo publica.
Para tanto, a Administracdo deverd considerar, sempre que disponiveis, 0s
custos atuais de ocupacdo, locacdo, manutencdo, conservacdo e
adequacdo das unidades administrativas existentes, os custos decorrentes da
dispersdo administrativa, os investimentos necessdrios d recuperacdo do
complexo ferrovidrio, os riscos de degradacdo do patrimdnio histdrico, os
ganhos esperados com a centralizacdo administrativa e a previsibilidade fiscal
decorrente de confrato de longo prazo com indicadores de desempenho,
disponibilidade, glosas, comissionamento, aceite, reversdo e manutencdo

predial continuada.

6.3. Aimplantacdo do Centro Administrativo Municipal no complexo da Estacdo
Ferrovidria Central de Bauru também possui potencial de induzir a
requalificacdo urbana do Centro da cidade, ampliar a circulacdo qualificada
de pessoas, fortalecer atividades de comércio, servicos, cultura, turismo,
gastronomia e economia criativa, bem como estimular usos institucionais,
culturais e acessérios compativeis com a preservacdo patrimonial. Eventuais
atividades noturnas, turisticas, culturais ou econdmicas no complexo ou em seu
entorno deverdo observar a finalidade publica do bem, as condicionantes dos
orgdos competentes, a seguranca institucional, o interesse publico e os limites
do contrato, nGo constituindo obrigacdo autdbnoma de exploracdo comercial

ampla pela concessiondria.
7. Estrutura de remunerag¢do e medi¢cao

7.1. A remuneracdo da concessiondria serd estruturada mediante
contraprestacdo publica pecunidria, operacionalizada por meio da
contraprestacdo mensal efetiva, vinculada a efetiva disponibilizacdo do ativo

concedido, ao cumprimento dos marcos de comissionamento e aceite e &
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afericdo dos indicadores objetivos de desempenho e disponibilidade. Eventuais

desembolsos publicos destinados a custear investimentos na fase de
implantacdo, caso adotados pela modelagem final, deverdo ser estruturados
como aporte de recursos vinculado a bens reversiveis, com disciplina especifica

nos instrumentos convocatdrios e contratuais.

7.2. A eventual exploracdo de receitas acessérias, complementares ou
alternativas deverd observar o contrato, o edital e seus anexos, dependerd de
autorizacdo prévia do Poder Concedente e deverd ser compativel com a
finalidade institucional do Centro Administrativo Municipal, com a preservacdo
do patriménio histérico, com o uso administrativo compartihado, com a
seguranca, com as normas urbanisticas e com as condicionantes dos érgdos
competentes. Tais receitas poderdo confribuir para a modicidade da
contraprestacdo, para o compartihamento econdmico em favor do Municipio
e para a ativacdo urbana compativel do complexo, sem transferéncia a

concessiondria de atividades excluidas do objeto da concessdo.
8. Conclusao

8.1. Diante do exposto, fica justificada a conveniéncia da outorga de
concessdo administrativa, na forma de Parceria PuUblico-Privada, para
implantacdo e gestdo da infraestrutura do Centro Administrativo Municipal no
complexo da Estacdo Ferrovidria Central de Bauru, pelo prazo de 30 (trinta)
anos, considerando: (a) a necessidade de requalificacdo e preservacdo de
bem publico tombado de elevada relev@ncia histérica, cultural, ferrovidria e
urbana; (b) a conveniéncia de centralizacdo administrativa e melhoria da
eficiéncia da Administracdo Municipal; (c) a adocdo de modelo contratual de
longo prazo com obrigacdes de desempenho, disponibilidade, conservacdo e
manutencdo predial; (d) a possibilidade de tratamento integrado das
intervencdes de drenagem e macrodrenagem estritamente vinculadas a
protecdo do ativo concedido; (e) a necessidade de avaliagdo comparativa
entre o custo do modelo atual e a solucdo por PPP; (f) o potencial de
revitalizacdo do Centro da cidade e de fomento a atividades culturais, turisticas,
noturnas e econdmicas compativeis; e (g) a necessidade de submissdo do
projeto G consulta publica, audiéncia publica e demais trdmites legais e

administrativos até a publicacdo do edital e a contratacdo.
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