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ESTADO DE GOIAS
SECRETARIA-GERAL DE GOVERNO

NOTA DE ESCLARECIMENTO N2 05

Licitacdo: Concorréncia n® 01/2024-SEEL
Processo: 202418037003842
Objeto: Concessao do Complexo do Estadio Serra Dourada

A Comissdo de Contratacdo da Concorréncia n® 01/2024-SEEL, instituida
pela Portaria Intersecretarial SEI n® 67102922, comunica os seguintes
esclarecimentos em resposta as solicitacdes formuladas nos termos do item
4 do edital.

Questionamento n2 01

Item questionado: Anexo D - Minuta de Contrato. Clausulas 14.2.,
(xxiii); 15.1. (x); 26.2. (xxxiv); 26.5., (xi); e 26.6.

Em 25 de novembro do ano corrente, foi publicado Aviso de
Adiamento da Licitacdo para Concessao do Complexo do Estadio
Serra Dourada. Ato subsequente, no dia 29, foram republicadas
tdo somente as minutas de Edital, Contrato, Anexo E -
Cronograma, Anexo C - Termo de Referéncia. A republicacao do
Edital foi fundada, principalmente, em funcdo da
superveniéncia, em 12 de novembro de 2024, da
Lei Complementar n.°? 381, pelo Municipio de Goiéania,
responsavel por alterar o Anexo X da Lei Complementar n° 344,
de 30 de setembro de 2021, para conceder a isencao do
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU sobre o imdvel onde se
localiza o Estadio Serra Dourada, pertencente ao Estado de
Goias.

Ocorre que, embora o Modelo Econémico-Financeiro republicado
tenha acertadamente desconsiderado o0s custos gerados em



funcao da cobranca de IPTU da Concessionaria, notou-se que as
Clausulas em referéncia, indicadas neste Pedido de
Esclarecimentos em questao, continuam a prever que o Poder
Concedente devera arcar com eventuais custos gerados
a Concessionaria em funcdao de eventual imposicao do
pagamento de IPTU da area da concessao, mediante reequilibrio
econémico-financeiro do Contrato, unicamente em relacdao as
areas nao utilizadas para exploracao comercial.

Este tema ja havia sido tema de Pedido de Esclarecimento
anteriormente formulado, oportunidade na qual ressaltou-se
risco relevante e imprevisivel de valoracao dos custos relativos
ao IPTU para um Contrato de Concessao de 35 (trinta) anos,
tendo em vista que o valor da base de calculo do IPTU é o
valor venal do imdvel, a ser arbitrado pela Prefeitura, o qual
considerara aspectos particulares nao apenas dos terrenos como
das edificacbées nele inseridas. Considerando, portanto, que
os valores de IPTU somente serdo conhecidos a época das suas
respectivas cobrancas, torna-se inviavel a estimacao seus custos,
de modo a gerar riscos relevantes passiveis de ensejar prejuizos
financeiros irrecuperaveis a Concessionaria, podendo a vir ser
decretada a faléncia da Concessionaria.

Na Nota de Esclarecimento n? 1 divulgada em resposta ao Pedido
de Esclarecimento relacionado a incidéncia do IPTU, apresentou-
se como justificativa para a adocdo da reparticao de eventual
incidéncia do IPTU entre o Poder Concedente e Concessionario,
a fundamentacao hipotética que significativas receitas estariam
alavancadas em contratos de locacao dos espacos do Complexo,
0 que ocorreria a transferéncia automatica dos custos do IPTU
para o terceiro que explorara o espaco, minimizando as
repercussées da incidéncia do IPTU no fluxo de caixa do
Concessionario.

Com a devida vénia, a analise do Modelo Econémico-Financeiro
do Projeto revela que a parcela de locacao dos espacos nao
participa das receitas significativas, de modo com que
a repercussao do IPTU para melhoria do fluxo de caixa nao é
significativa, além do fato dos valores de locacdo adotados
estarem acima dos praticados no mercado e sem
qualquer evidéncia da existéncia de reducao pela assuncao dos
valores incidentes do IPTU pelos supostos locatarios dos espacos,
0] que esta alavancando equivocadamente 0S
resultados econbémico-financeiro apresentados. Ressalta-se,
ainda, que a estratégia para composicao da receita pela
Concessionaria podera nao estar vinculada a locacao de espacos



ou mesmo na hipotese da locacao de espacos, podera existir a
inviabilidade comercial do repasse do IPTU a terceiros,
provocando com que os custos derivados da cobranca do IPTU
penalizem pela sua Iimprevisibilidade o fluxo de caixa
da Concessionaria.

No mais, atualmente, como ja mencionado, a isencdao de IPTU
sobre o imovel onde se localiza o Complexo Serra Dourada se
encontra devidamente fundamentada na recém-publicada Lei
Complementar n.2 381/2024, do Municipio de Goiania. De acordo
artigo 103, §5.2, inciso Il da Lei 14.133/2021, o Poder Concedente
deve suportar os efeitos do aumento ou reducao, por legislacao
superveniente, dos tributos diretamente pagos pelo contratado
em decorréncia do contrato. Em igual sentido esta a subclausula
26.7. da Minuta de Contrato, de acordo com a qual: “Quaisquer
tributos ou encargos legais criados, alterados ou extintos, que
incidam diretamente sobre o0s servicos prestados pela
CONCESSIONARIA, e cuja criacao, alteracao ou extincao ocorra
apos a DATA DE ENTREGA DAS PROPOSTAS, com comprovada
repercussao direta sobre o equilibrio econémico-financeiro do
CONTRATO dardo ensejo ao procedimento  de
reequilibrio econémico-financeiro, em favor da CONCESSIONARIA
ou do PODER CONCEDENTE, conforme o caso.”

Isto é, o gestor publico nao dispoe, na formatacao de projetos de
concessao, de liberdade irrestrita para a alocacao de riscos entre
as Partes, eis que ha riscos cuja gestao é imputada legalmente a
uma das partes - citando-se, exemplificativamente, justamente
0 risco inerente a criacdo, alteracao ou extincao de quaisquer
tributos ou encargos legais, depois da apresentacdo da
proposta. Este entendimento é compartilhado, inclusive, no
Manual de Alocacao de Riscos em Contratos de Obras Publicas da
Camara Brasileira da Industria da Construcao:

“ha a alocacdo, a Administracdo Publica, dos riscos
decorrentes de alteracbes unilaterais impostas sobre o
contrato (art. 103, § 59 nciso I)7 e de eventuais
modificacées dos tributos diretamente pagos pela
contratada em razao da execucao dos servicos (arts.
103, § 59 inciso Il, e 134). Para essas hipdteses, a
alocacao de riscos do contrato devera
necessariamente observar o que foi imposto pela
legislacao, nao havendo margem de
discricionariedade ao “arquiteto” do contrato
para dispor de forma distinta.”




Isto €, uma vez que a Lei Federal n.2 14.133/2021 prevé que o
aumento ou reducao, por legislacdo superveniente, dos
tributos diretamente pagos pelo contratado em decorréncia do
contrato devera ser objeto de reequilibrio econémico-financeiro,
a criacao de excecao relacionada ao IPTU é
flagrantemente ilegal. Desta forma, entende-se que, em caso
de revogacao da Lei Complementar n.2 381/25024, do Municipio
de Goiania, independentemente da motivacdo, caso haja a
posterior imposicdo da cobranca de IPTU a Concessionaria, ela
fara jus ao reequilibrio econémico-financeiro do Contrato, tendo
em vista o disposto no artigo 103, §5.2, inciso Il da Lei
14.133/2021 e a ja existe subclausula 26.7. da Minuta de
Contrato. Entendimento contrario gerara inseguranca juridica a
futura Concessionaria, para além de contrariar dispositivo legal e
previsao contratual ja existentes.

Por fim, solicita-se, gentilmente, que os Itens/Clausulas em
referéncia sejam retificados para que indiquem que o Poder
Concedente sera o unico responsavel pelo pagamento do IPTU,
independentemente de a area ser reservada a exploracdo
comercial ou ndo, considerando a Lei Complementar
n.2 381/2024, do Municipio de Goiania, e em alinhamento ao ja
previsto no Modelo Econémico-Financeiro do Projeto.

RESPOSTA:

Esclarecemos que as disposicdes do Edital e Minuta de Contrato,
republicadas no dia 29 de novembro, foram elaboradas em
estrita conformidade com as legislacbes aplicaveis e com as
melhores praticas do setor.

Nesse sentido, o edital, minuta contratual e demais anexos foram
atualizados de modo a incorporar os reflexos da Lei
Complementar n? 381/2024 que concedeu isencao de IPTU, ao
mesmo tempo em que as alteracdes garantem uma reparticao
equilibrada de riscos entre o Poder Concedente e a
Concessionaria.

Entendemos que o modelo adotado esta em plena consonancia
com o artigo 103, §5%, inciso Il da Lei n214.133/2021. Isto porque
foi mantida a previsao de reequilibrio econémico-financeiro do
contrato, como risco alocado ao Poder Concedente, na hipdtese
de eventual futura imposicao de pagamento do IPTU (hoje
isento) sobre dreas nao destinadas a exploracao comercial,
conforme expresso nas subclausulas 15.1 "x", 26.5 "xi",




26.6.2,26.6.2.3 e 26.7 do contrato.

Por outro lado, o risco de eventual pagamento do IPTU incidente
sobre areas destinadas a exploracao comercial foi alocado a
Concessionadria. Essa decisao fundamenta-se no §12 do artigo 103
da Lei n? 14.133/2021, que estabelece que os riscos devem ser
alocados a parte com maior capacidade de gerencia-los.
Considera-se que a Concessionaria dispoe de maior capacidade
para administrar esse risco, mediante o repasse do custo aos
locatdrios e parceiros comerciais, pratica amplamente utilizada
no mercado.

Ademais, a isencao de IPTU concedida pela Lei Complementar n®
381/2024 foi incorporada ao Modelo Econdmico-Financeiro
republicado, reforcando ainda mais a viabilidade econbmica do
projeto e aumentando sua atratividade.

Diante do exposto, as clausulas atualmente redigidas serao
mantidas, pois estao em plena conformidade com a legislacao
aplicavel e refletem uma alocacao de riscos justa e equilibrada.
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