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1. APRESENTACAO

Trata-se de projeto voltado para concessdo de uso de imdvel pablico com destinacdo
especifica, a titulo onerosa, para fins de modernizacdo, operacdo e manutencdo do Terminal
Turistico de Barra Grande, situado em Cajueiro da Praia/Pl. O presente relatorio tem como
pressuposto apresentar o resultado do estudo relativo a viabilidade juridica e institucional do
projeto. Para tanto, foi observado o ambiente regulatério existente, as demandas apresentadas
pelo Poder Concedente, a avaliacdo econdmico-financeira da concessdo do empreendimento e
a matriz de governanca necessaria para efetiva gestdo do contrato.

Em termos gerais, todos os produtos elaborados foram executados em conformidade
com a regras juridicas, técnicas e econdémicas atinentes ao segmento em questdo. O proposito,
ao final, é que o projeto em tela resulte em um contrato que garanta sustentabilidade,
continuidade e que seja capaz de gerar seguranga para 0 operador da concessdo e assegurar a
justa cooperacdo econdmica entre 0s parceiros.

2. NECESSIDADE DE AUTORIZACAO LEGISLATIVA PARA A CONCESSAO
DE USO DO IMOVEL

No caso em epigrafe, para que o Poder Concedente possa outorgar, mediante
concorréncia puablica, a concessio para MODERNIZACAO, OPERACAO E MANUTENCAO
DO TERMINAL TURISTICO DE BARRA GRANDE, é imprescindivel, em observancia aos
incisos I, V, VI e XIlI do art. 102 da Constituicdo Estadual, e tendo em vista o disposto no
inciso XI1I do art. 35 da Lei Complementar n° 28, de 9 de junho de 2003, acrescentado pela Lei
n° 6.145, de 16 de dezembro de 2011, que seja encaminhado a Assembleia Legislativa do
Estado do Piaui — ALEPI, pelo Governador do Estado do Piaui, o devido projeto de lei tratando
da matéria e que seja aprovada a concessdo pelo pleno daquela Casa Legislativa.

Por outro lado, no intuito de dar agilidade e eficiéncia ao procedimento
administrativo, o Poder Concedente poderd, enquanto o projeto de lei tramita na ALEPI,
proceder a realizacdo de consulta publica e audiéncia publica para obter contribuicdes acerca
do projeto. Todavia, a publicacdo do edital da licitacdo fica condicionada a aprovacdo do
Projeto Lei que autoriza a Concesséo de Uso do Imovel, a titulo onerosa e sua conversdo em lei
estadual autorizativa.

Tal etapa foi devidamente cumprida, considerando que a lei foi devidamente
aprovada pela Assembleia Legislativa do Estado do Piaui - ALEPI, faltando somente ser
sancionada pelo Excelentissimo Senhor Governador do Estado do Piaui e publicada pelo Diéario
Oficial do Estado.

Do ponto de vista juridico, a outorga solicitada ao Poder Legislativo compreende o
exercicio do direito de uso do imovel, com observancia da destinagéo especifica do Terminal
Turistico de Barra Grande, e a possibilidade de implementacdo de projetos associados que
contribuam para melhorar os servigos ofertados a populagéo.
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A Concessdo de uso sera efetivada mediante a celebracdo de contrato especifico, no
qual serdo estabelecidas as condicGes para desenvolvimento do projeto, especialmente sobre as
obrigagdes decorrentes da concessdo, a gestdo dos riscos e a forma de monitoramento do
contrato pelo governo do Estado.

A Concesséo de uso de que trata o projeto terad prazo de duracdo de 10 (dez) anos,
contados a partir da assinatura do contrato, podendo ser renovado por mais 5 anos. A concessao
é pessoal e intransferivel, salvo quando houver prévia e expressa autorizagdo do Poder
Concedente.

3. LEGISLACAO APLICAVEL AO PROJETO
Para implantacéo do projeto foram observados os seguintes diplomas juridicos:

o Constituicao da Republica Federativa do Brasil, de 1988;

o Constituicao do Estado do Piaui;

o Lei 8987 de 1995;

o Subsidiariamente a Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho 1993 - Regulamenta o
art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, institui normas para licitagcbes e contratos da
Administracdo Publica e da outras providéncias;

. Lei n® 10.406, de 2002 (Codigo Civil).

4. MODELO JURIDICO ADEQUADO AO PROJETO

De acordo com a Constituicdo Federal, o turismo no Brasil é tratado como assunto de
ordem econdmica e financeira.

Em seu artigo 180, a Constituicdo Federal considera como o dever do Estado a
promocdo e o incentivo ao turismo como fator de desenvolvimento social e econdmico, sendo
vejamos:

“Art. 180. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios promoverdo e
incentivardo o turismo como fator de desenvolvimento social e econémico .

Tendo como base tal premissa, tem-se que a implantacdo do presente projeto decorre do
necessario equilibrio entre as melhores praticas de gestdo de recursos publicos e o atendimento
dos principios constitucionais da acao estatal como agente fomentador de praticas relacionadas
ao turismo e outras afins e associados.

Com a entrega da obra executada, e agora com o planejamento de conceder o Terminal
a gestdo da iniciativa privada, mediante concessao, o Governo do Estado busca direcionar o uso
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do equipamento para que seja capaz de oferecer o melhor servigo a populagdo, com especial
atencdo ao fomento de atividades turisticas e ao empreendedorismo no litoral do Piaui.

Nesse caso, para que essa estratégia seja efetiva, é necessaria a implementacdo de um
modelo de gestdo capaz de maximizar a utilidade publica e social do equipamento, em
atendimento ao dever do Estado de fomentar préaticas de turismo e empreendedorismo junto a
sociedade, ao menor custo para o erario publico e a populacao.

A legislacéo brasileira admite diversas formas de parcerias entre o setor publico e a
iniciativa privada, sendo mais utilizadas as concessdes, as permissdes, autorizacdes, as
delegagdes, os convénios e, recentemente, as Parcerias Publico Privadas, reguladas pela Lei
11.079/2004.

Para o caso do Terminal Turistico de Barra Grande, o indicativo em razéo dos estudos
desenvolvidos, é de que o modelo juridico mais adequado ao negdcio é de Concessao de uso,
na forma onerosa.

A escolha do modelo juridico mais adequado para o projeto, dadas as diversas
modalidades de concessdo admitidas pelo direito administrativo brasileiro, considerou,
necessariamente, as vantagens econdmicas, legal e institucionais que podem resultar desta
modelagem juridica, de forma a garantir a melhor gestdo dos ativos publicos e, sobretudo, o
atendimento ao interesse da coletividade.

No caso da concessdo de uso é imperativo que 0 concessionario, a partir da exploracao
do bem, busque obter a remuneracdo necessaria para amortizacao do capital investido, custeio
da operagdo e manutencdo do imdvel e para garantir a rentabilidade desejada.

Contudo, o bem deve ser explorado na forma contratada com a Administracdo Publica
e 0 concessiondrio devera utilizar o terminal conforme a sua destinacdo legal, associado ao
dever estatal de fomentar as praticas de atividades relacionadas ao turismo, lazer e recreacao.

E certo que a utilizacio de bens publicos por particulares através de titulo juridico
individual publico pode se dar de trés formas: autorizacdo, permissdo ou concessao, devendo
estas serem avaliadas diante das particularidades de cada projeto.

Das modalidades de concessdes existentes na legislacéo brasileira, a Concessao de Uso,
a titulo onerosa, mostrou-se a mais adequada para esse tipo de equipamento, pois possibilita ao
Poder Concedente dar destinacdo adequada e especifica ao patriménio pablico sem atribuir
grandes riscos financeiros e administrativos ao Estado, continuando o Poder Publico como
titular do bem.

Para Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

“Concessdo de uso é o contrato administrativo pelo qual a Administra¢do Publica
faculta ao particular a utilizacé@o privativa de bem publico, para que a exerca conforme
a sua destinacdo”.
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A concesséo de uso, como anota Hely Lopes Meirelles é:

“Contrato administrativo pelo qual o Poder Publico atribui a utilizacdo exclusiva de
um bem de seu dominio particular, para que o explore segundo sua destinacao
especifica. O que caracteriza a concessao de uso e a distingue dos demais institutos
assemelhados — autorizacdo e permissao de uso — é o carater contratual e estavel da
outorga do uso do bem publico ao particular, para que o utilize com exclusividade e
nas condi¢cdes convencionadas com a Administracdo” (Direito Administrativo
Brasileiro, 332 ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2007, p.529).

Trata-se, na espécie, de modalidade de concessdo constitutiva, em que o Poder
Concedente outorga ao concessionario, poderes e deveres de natureza diversa daqueles que lhe
incumbe, porém, ao repassar o direito de utilizagdo do bem publico, conserva o dominio, bem
como o poder de policia sobre o0 bem alvo da concessao, e, ainda, as prerrogativas de alterar e
rescindir o contrato de forma unilateral.

No caso em epigrafe, a funcdo do Estado, de natureza legal, € fomentar o turismo e o
empreendedorismo no litoral piauiense e ao concessionario cabera dispor do espa¢o concedido
para viabilizar as préaticas atinentes ao propdésito do equipamento e explorar o ativo para
potencializar a sua funcdo no contexto local e regional.

O estudo de viabilidade econémico-financeira apontou que, para o caso em epigrafe,
ndo ha necessidade de dispéndio de recursos por parte do Poder Publico para adequar e manter
as instalacdes em funcionamento, porém, cabe a aplicacdo de um instituto juridico que garanta
ao particular o exercicio da atividade de operar e manter o equipamento, a partir da
modernizacao do ativo.

5. PROCEDIMENTO LICITATORIO E A APLICABILIDADE DA INVERSAO DE
FASES
O procedimento licitatorio a ser adotado para a viabilizar a contratacdo do presente
projeto deve observar, subsidiariamente, as regras da Lei 8.666/93, e deve ser processado
através da modalidade de concorréncia, com inversao das fases de abertura dos documentos de
habilitacéo e de julgamento das propostas.

Nos termos do art. 23 da Lei 8.666/93:

“A concorréncia é a modalidade de licitagdo cabivel, qualquer que seja o valor de seu
objeto, tanto na compra ou alienacao de bens imoveis, ressalvado o disposto no art. 19,
como nas concessdes de direito real de uso e nas licitagdes internacionais, admitindo-
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se neste ultimo caso, observados os limites deste artigo, a tomada de pregos, quando o
0rgédo ou entidade dispuser de cadastro internacional de fornecedores ou o convite,
quando néo houver fornecedor do bem ou servico no Pais.

Sobre a inversdo de fases, para efeito de esclarecimentos, segue a justificativa a ser
empregada no procedimento licitatério:

“A inversao da ordem das fases de habilitacéo e julgamento consiste em inovacéo legal
no Direito Administrativo, em que consiste “no exaurimento da etapa competitiva e no
exame das condic¢0es de licitacédo exclusivamente em face do licitante que apresentou a
proposta aparentemente mais vantajosa’” (JUSTEN FILHO, 2008, p. 374).

A inversdo da ordem das fases de habilitacdo e julgamento permite simplificar o
procedimento licitatorio para projetos de Concessdo de uso. Esse formato visa conferir maior
celeridade a licitagdo.

Conforme indicado no EDITAL, as empresas proponentes apresentardo os envelopes
referentes & PROPOSTA COMERCIAL e DOCUMENTOS DE HABILITACAO, em
envelopes distintos, no dia e hora estabelecidos no Edital.

O critério de julgamento da proposta comercial sera MAIOR PERCENTUAL DE
OUTORGA SOB A RECEITA BRUTA MENSAL, sendo desclassificada a proposta que oferte
valor inferior a 3%, e que ndo apresentar 0os documentos previstos no Edital.

Na sequéncia, atendidas as exigéncias de habilitacdo, a licitante melhor classificada sera
declarada habilitada e vencedora do certame, sendo divulgado o resultado final da licitacdo
através de ata da sessdo de analise dos documentos de habilitacdo ou por meio do site
www.ppp.pi.gov.br, do DOE, do site do TCE e do e-mail cadastrado pelas LICITANTES e
aberto prazo para recurso.

“A vantagem fundamental da licitagdo com inversdo de fase em relagdo as tradicionais
esta no fato de — enquanto nas licitagdes tradicionais o Poder Publico esta obrigado a,
antes de abrir a proposta de preco (combinada eventualmente com a proposta técnica),
analisar a documentacdo relativa a qualificacdo financeira, técnica, regularidade
fiscal e juridica de todos os participantes — nas licitacbes com inversao de fases o Poder
Publico s6 analisar a qualificagdo e regularidade do licitante que ofereceu a melhor
proposta.” (RIBEIRO e PRADO, 2007, p. 301).
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Dessa forma, haverd uma reducdo do tempo de avaliacdo das propostas pelos licitantes,

alcangando maior eficiéncia da Administragdo Publica na realizacdo do processo licitatorio, e
eficacia por meio da escolha da proponente que melhor atenda as exigéncias descritas em edital.

A Lei Federal n°. 8.987/95 (Lei de Concessdes), apos alteracdo feita pela Lei Federal n°

11.196/05, dispde que:

Art. 18-A. O edital podera prever a inversdao da ordem das fases de habilitacdo e
julgamento, hipoGtese em que:

| - encerrada a fase de classificacdo das propostas ou o oferecimento de lances, sera
aberto o invllucro com os documentos de habilitacdo do licitante mais bem
classificado, para verificagdo do atendimento das condigdes fixadas no edital;

Il - verificado o atendimento das exigéncias do edital, o licitante serd declarado
vencedor;

Il - inabilitado o licitante melhor classificado, serdo analisados os documentos
habilitatérios do licitante com a proposta classificada em segundo lugar, e assim
sucessivamente, até que um licitante classificado atenda as condicdes fixadas no edital;

IV - proclamado o resultado final do certame, o objeto sera adjudicado ao vencedor
nas condic@es técnicas e econémicas por ele ofertadas.

A melhor doutrina acerca do instituto da inversao de fases nos procedimentos licitatorios

para concessdes publicas, sejam de uso ou comuns, preleciona que:

Da avaliacédo das propostas se estabelece uma classificagdo conforme os valores e as
notas obtidas. A partir dessa classificacdo, define-se o licitante melhor classificado, no
qual serd o Unico a ser avaliado na fase posterior de habilitacdo. O julgamento de
propostas técnicas visa atender a determinados processos licitatorios em que a
execucdo técnica possui relevancia intermediaria ou exigéncia de dominios de
conhecimentos minimos dos aspectos técnicos envolvidos para a futura execucéo.
Ressalta-se que dominios ou destrezas especificas acima do estipulado como minimo

no instrumento licitatorio ndo acrescenta valor a sua “performance” para a
Administragéo (RIBEIRO e PRADO, 2007, p. 292).

A inversdo de fases certamente aportara consigo os seguintes beneficios ao certame:
e Simplificacdo do processo licitatério;

e Celeridade nos julgamentos;
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¢ Reducéo consideravel do numero de recursos e contrarrazdes;

¢ Analise dos documentos de habilitacdo somente da proposta melhor classificada;

e Redugdo do tempo de julgamento das propostas e recursos, 0 que proporciona
melhorias e eficiéncias de gestdo durante a fase de habilitacao;

¢ Mitigacéo do risco de conluio entre empresas;

6. DA TITULARIDADE DO IMOVEL:

No que se refere a titularidade do imovel Terminal Turistico de Barra Grande,
analisando os registros em cartério, consta que o imovel é de propriedade da Unido, conforme
registro n°® 6.195, fls. 146, do livro de Registro de Imdvel, livro 2-G1, no 1° Oficio de Notas e
Registos de Imoveis, assim como, também cadastrado na Secretaria do Patriménio da Unido —
SPU, através do Registro Imobiliario Patrimonial — RIP n° 02880100011-46.

Contudo, foi celebrado Contrato de Concessdo de Direito Real de Uso gratuito —
CDRU, assinado em 08/10/2010, do referido imdvel, que entre si fazem, como outorgante
cedente a Unido, representada pela Superintendéncia do Patrimdnio da Unido no Piaui e como
outorgado cessionario, 0 Governo do Estado do Piaui, representado pela Secretaria de Turismo
do Estado do Piaui — SETUR, conforme Processo n° 04911.000060/2010-91 e Registro de
Imovel no 1° Oficio de Notas e Registos de Imoéveis, formalizando assim, a Concessao de
Direito Real de Uso gratuito ao Governo do Estado do Piaui de forma a implementar as
instalacBes do Terminal Turistico de Barra Grande, com finalidade de ampliar as necessidades
logisticas e turisticas da localidade, por um prazo de 20 (vinte) anos, e em razdo disso, 0
Governo do Estado possui legitimidade para conceder a gestdo do imoével construido no terreno
cedido.

Vale dizer que o contrato e os estudos foram estruturados respeitando o prazo da cessao
do imovel pela Unido.

7. CONCLUSAO

A par do que consta nos estudos desenvolvidos para estruturar o projeto, a realidade que
se configura é a de que o Terminal Turistico de Barra Grande se apresenta inaugurado ha pouco
mais de um ano, mas sem utilizacdo adequada, restando a populagdo um equipamento
subaproveitado se comparado ao seu efetivo potencial.

Diante desse cenario, o Poder Publico incumbiu-se da missdo oferecer a populagédo um
terminal turistico modernizado, requalificado, recuperado das a¢des de vandalismo, e capaz de
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maximizar sua utilidade publica e social, em atendimento ao dever do Estado de fomentar
préticas de atividades relacionadas ao turismo e de lazer & sociedade, conforme previsto, dentre
outros, nas Constituicdes Federal e Estadual, ao menor custo para o erério publico e a sociedade.

Elaborados os devidos estudos técnicos, econdmico-financeiro e juridico, ficou evidente
a necessidade de aplicacdo de um modelo de contratacdo capaz de conjugar os interesses do
Estado com o da iniciativa privada, e, com isso, promover 0s resultados esperados pela
populacéo.

Nesse contexto, a modelagem juridica apresentada, em especial a minuta do edital e do
contrato, procurou observar todos 0s aspectos normativos, juridicos e econdmicos que
envolvem o projeto, a fim de torné-lo atrativo, sustentavel e com capacidade de gerar eficiéncia
e resultados positivos para a sociedade.

Teresina (PI), julho de 2019.

Luiza Virginia Macedo Sales
Assessoria Técnica— SUPARC

Aprovado e ratificado por:

Viviane Moura Bezerra
Superintendente de Parcerias e Concessdes
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