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GRUPO DE TRABALHO CAIS MAUA
RELATORIO FINAL

1. APRESENTAGAO

O Grupo de Trabalho Cais Maua foi constituido pelo Secretario dos Transportes,
deputado estadual Pedro Westphalen, por meio da portaria 21/2015, publicada no DOE
em 11 de maio de 2015.

Com o objetivo de analisar as agbes de implementagdo, diagnosticar a atual
situacdo do contrato de arrendamento referente ao projeto de revitalizagcdo do Cais
Maua e apresentar relatério conclusivo, o Grupo de Trabalho - GT foi composto por
representantes das secretarias dos Transportes, Planejamento e Desenvolvimento
Regional, Geral de Governo; além da Procuradoria Geral do Estado, da

Superintendéncia de Portos e Hidrovias e da Prefeitura de Porto Alegre.

A metodologia de trabalho foi definida na primeira reunido do GT, realizada no dia
de 18 de maio de 2015. O grupo estabeleceu a realizagdo de reunides semanais para

analise e debate do tema até a conclusao do relatorio.

O prazo inicial era de 90 dias, contudo, diante da complexidade do tema, o prazo
foi duas vezes prorrogado, conforme DOE 17/08/2015 e de 14/01/2016.

2. CONSTITUIGAO DO GRUPO

- Secretaria dos Transportes (ST)
Vanderlan Frank Carvalho - Secretario Adjunto

- Superintendéncia de Portos e Hidrovias (SPH)
Luiz Alcides Capoani - Diretor-Superintendente;
Claudio José das Neves - Diretor de Portos;

Bruno Gongalves Almeida - Chefe da Divisdo do Porto de Porto Alegre e Fiscal do
Contrato;



- Secretaria-Geral de Governo
Josué de Souza Barbosa - Secretario - Adjunto;
- Secretaria do Planejamento e Desenvolvimento Regional
Milton André Stella - Diretor de PPP’s e Concessoes;
- Procuradoria-Geral do Estado ( PGE)
Paulo Rogério Silva dos Santos - Agente Setorial na Secretaria dos Transportes

Paulo Moura Jardim - Coordenador Adjunto da Procuradoria do Dominio Publico
Estadual,

- Prefeitura Municipal de Porto Alegre

Edemar Morel Tutikian - Secretario do Gabinete de Desenvolvimento e Assuntos
Especiais;

3. TRABALHOS DESENVOLVIDOS

No decorrer das reunides de trabalho houve o entendimento de que o GT néo
teria o carater executivo ou deliberativo, mas seria instrumento de apoio as decisdes da
Superintendéncia de Portos e Hidrovias - SPH, a qual figura no contrato como
arrendataria e que passaria a encaminhar as demandas relacionadas para a analise do

grupo. Desta forma, foram identificados subtemas e tratados de maneira individualizada.

3.1 Nivelamento dos conhecimentos acerca do Projeto Cais Maua

Em virtude de boa parte dos integrantes do GT ndo estar familiarizada com a
tematica, entendeu-se por bem fazer uma apresentacdo de todo o histdrico do

empreendimento, desde a sua fase editalicia até os dias atuais.

3.1.1 Historico da area arrendada

Para correta compreensio do caso e do contexto em que foi realizado o processo

de licitacao, é pertinente e interessante recordar a historia da area do Cais Maua, imével



este que um dia foi porto, mas que, em verdade, ha muito se encontra desafetado desta

destinacao.

O outrora Porto, na verdade, € mais antigo do que a prépria cidade de Porto
Alegre. Em 1769, José Marcelino de Figueiredo, ao ser empossado na comandancia da
Capitania de Sao Pedro, certamente por razbes de defesa e logistica da ent&o incipiente
colonizagado, nao se satisfez com a localizagao da Capital na hoje Viaméao. Narra a
histéria que visitou, entdo, o Porto dos Casais, local onde tinham se estabelecido os
casais acorianos, tendo sido autorizado em 1771, pelo vice-rei, a preparar a localidade

para sediar a capital. “Porto de Viaméao” foi seu primeiro nome.

Passou o tempo. Muito a Cidade e o Estado cresceram e adaptaram-se as novas
realidades e novas tecnologias. Da estiva bragal passou-se a era dos guindastes e
operagao por instrumentos. O Porto de Porto Alegre também mudou. A area ja ha
muitas décadas ndo mais é o verdadeiro Porto. Ainda existe um porto em Porto Alegre.
Este Porto, contudo, ndo se situa na area que foi licitada, mas sim mais adiante, subindo

o Rio Jacui.

A area objeto da licitagao recebe ainda o nome de “porto” ou “cais maua” apenas
por questdes historico-afetivas. Naquele local realizam-se atividades variadas, de feiras
e exposicoes a concertos e eventos. A area licitada possui caracteristicas especiais que
a faz ser protegida pelos Patriménios Histéricos Nacional, Estadual e Municipal. O
portico central e os armazéns A e B sao do periodo entre 1919 e 1922. Os demais
armazeéns datam de 1917 a 1927, sendo o prédio do DEPREC de 1947.

As caracteristicas das construgdes determinaram fosse protegido pelo patrimdnio
historico. A estrutura dos Armazéns A1, A2, A3, A4, A5, B1, B2 e B3 compde-se de
pecas metalicas rebitadas em ferro, importadas da franga e montadas no local. Os vaos
da estrutura sdo preenchidos de alvenaria de tijolos macigos. O vao livre é de
aproximadamente 20 metros e o comprimento varia em torno de 90 metros para cada
armazém. Os armazéns, com suas coberturas com cumeeiras e telhados repetidos em

duas aguas, criam um singular conjunto arquiteténico. Tendo apenas um unico



pavimento, o seu pé-direito eleva-se de sete a dez metros. A protecao pelo patrimbnio

historico deu-se entre os anos de 1983 e 1996.

Atividade portuaria, no Cais Maua, como dito, ha muito ndo existe. Os armazéns
sdo em parte tombados e, para que se pudesse usar a area licitada como porto,
inquestionavelmente, seria necessario o0 alargamento da faixa de terra e o
comprometimento dos bens tombados pelo patriménio histérico (algo que a

Administracdo Estadual sempre respeitou).

Entendeu o Estado do Rio Grande do Sul entdo, com vista ao atendimento do
bem comum, dar-lhe destinagdo diversa. E o que o respeito ao patriménio histérico —

gue nao mais pode ser usado como porto na moderna navegacgao — exigia.

Também ¢é o que a realidade da atual populagao da Capital e arredores ansiava,
sendo testemunha disto a elevada frequéncia publica ao Gasémetro e ao Parque
Marinha. Quando porto foi, o local podia ser considerado como relativamente afastado
de seu contemporaneo centro populacional, trata-se de area situada ao centro de regiao

densamente povoada.

Assim, ao dar-lhe outra destinagcdo que nao porto, nada mais fez o ente publico
que atender ao comando constitucional pela eficiéncia, conforme art. 37, caput, da

Constituicdo Federal.

3.1.2 Fase Licitatoria

No ambito do Edital de Concorréncia 001/2010, cujo procedimento tramitou por
meio do expediente administrativo 5212-24.00/10-3, o Estado do Rio Grande do Sul e a
Porto Cais Maua do Brasil S/A (PCMB), Sociedade de Propésito Especifico - SPE,
celebraram em 23-12-2010, Contrato de Arrendamento 001/2010, cuja Sumula foi
publicada no DOE somente 24.02.2011.

O objeto do Edital consistiu na licitagdo para a Revitalizagdo, Modernizagao e
Recuperacdo do Complexo do Cais Maua, por meio da celebracdo de contrato de

arrendamento da area destinada a operagao nao portuaria, dividida em dois setores:



GasOmetro e Cais Maua, este ultimo composto por 16 armazéns e 3 docas, incluindo a
construgdo, implantagdo, manutencédo, conservagao, melhoria, gestao, exploragao e
operagao por meio de operadores especializados nas areas da cultura, lazer,

entretenimento, turismo e empresarial.

Deve-se ressaltar que o Edital foi examinado e recebeu parecer favoravel da
Procuradoria-Geral do Estado, o qual esta inserido no SPI n°4510-08.01/08-0, sendo
desenvolvido por Comissao Técnica de Avaliacdo e Selecido dos Estudos Relativos ao
Projeto de revitalizagdo do Cais Maua constituida pelo Decreto 45.187, de 27/07/2007,

onde fizeram parte:

... I - pelo Estado do Rio Grande do Sul: a) Gabinete da Governadora; b)
Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais; c)
Secretaria de Infraestrutura e Logistica; d) Secretaria do Turismo, Esporte
e Lazer; e) Secretaria da Cultura; f) Secretaria do Planejamento e Gestao;
g) Secretaria da Administracdo e dos Recursos Humanos; h) Secretaria
das Obras Publicas; i) Casa Civil; j) Procuradoria-Geral do Estado;

. Il - pelo Municipio de Porto Alegre: a) Gabinete do Prefeito; b)
Secretaria Municipal do Planejamento;, c) Secretaria de Gestdo e

Acompanhamento Estratégico.

Apos a conclusao da Comissédo Teécnica de Avaliagao e Sele¢ao dos Estudos
Relativos ao Projeto de revitalizacdo do Cais Maua, o Governo do Estado do Rio Grande
do Sul, no dia 28 de Junho de 2010, deflagrou o inicio do procedimento licitatério, cujo

edital foi publicado em 8 de Julho de 2010, no DOE e nos jornais de grande circulagéo.

A Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais, em conjunto
com a Central de Compras do Estado - CECOM, supervisionaram os trabalhos do
certame. No dia 26 de agosto de 2010, por meio do Decreto N° 47.428, instituiu-se a
comissdo de licitacdo, formada por representantes do Gabinete da Governadora,
Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais, Secretaria da
Administracdo e dos Recursos Humanos, Secretaria de Obras Publicas, Secretaria da
Cultura e Procuradoria-Geral do Estado. Ao longo do processo, a comissao dirimiu
duvidas e publicou retificagdes conforme consta na publicagdo do DOE do dia 14 de

setembro de 2010.



No dia 8 de outubro de 2010, decorridos 90 (noventa) dias apds a publicagdo do
aviso de licitacdo, a comissao de licitacdo recebeu os envelopes contendo a
documentacdo de habilitagdo, metodologia e de execugao e propostas. Nesta etapa

apenas um concorrente apresentou documentacgao.

No dia 13 de outubro de 2010, a comissédo de licitacdo iniciou a analise da
Habilitacdo, onde foram identificados os participantes do consorcio Porto Cais Maua,

sendo eles:

Empresas do Consorcio }_ %
Contern Constru¢do e Comércio LTDA N 10
Gestio Serveis Trade Center
Iberosport assessores de Inversiones 5L I 10

Solo Real State SL [IN 13,7
Strategy Planning Implementation Management _ 26

No dia 20 de Outubro de 2010 foi publicado no DOE a declaracao de Habilitagao
do Consoércio Porto Cais Maua, ficando marcado para o dia 22 de Outubro de 2010 a

abertura dos envelopes da Proposta Técnica.

Apods a abertura do envelope na data referida acima, a comissao de licitagao, em
27 de Outubro de 2010, constatou dois erros na proposta: o primeiro era a posi¢gao do
Hotel no plano de negdcios, e o segundo era no plano de investimentos. Portanto, a
comissao, baseada no Art.° 48, inciso Ill da lei 8.666/93, solicitou esclarecimentos ao
consorcio. Em 4 de Novembro de 2010 o Consorcio enviou esclarecimentos
apresentando a retificagdo dos itens apontados, sendo assim, a comissao habilitou o
Consorcio Porto Cais Maua nesta etapa divulgando sua habilitagdo em 5 de Novembro
de 2010 no DOE.

Em 8 de Novembro de 2010, a comissao abriu a proposta Econdmica, na qual o
consorcio propbds pagar R$2.500.000,00 (Dois milhdes e quinhentos mil reais) pelo

arrendamento anual. No dia 10 de Novembro de 2010, a Comissao de Licitagao



declarou o consorcio Porto Cais Maua vencedor da licitagdo. O Certame licitatorio foi

homologado no 22 de novembro de 2010.

3.1.3 Fase Contratual

Em relacdo a fase contratual tomaremos como base o histérico produzido pelo
Tribunal de Contas do Estado no ambito de Inspecédo Especial, conforme processo n°
2765-02.00/13-8, qual seja:

O Contrato de Arrendamento foi celebrado pelo Estado do Rio Grande do Sul, por
intermédio da Secretaria do Desenvolvimento e dos Assuntos Internacionais — SEDAI,
tendo o consorcio vencedor da licitagdo sido imitido na posse do arrendamento em
23-11-2011 (ato publicado apenas em 29-02-2011). Tal situagdo, contudo, foi
questionada pela ANTAQ, na Acéo Civel Originaria (ACO) n° 1689, movida pela
autarquia contra o Estado do Rio Grande do Sul e a Superintendéncia de Portos e

Hidrovias (SPH) perante o Supremo Tribunal Federal.

Segundo a Agéncia Reguladora, a exploragdo dos portos maritimos é de competéncia
da Uniéo, que delegou a administragdo dos Portos de Porto Alegre, Pelotas, Rio
Grande e Cachoeira do Sul ao Estado do Rio Grande do Sul, representado pela SPH,

por meio do Convénio n° 001 — Portos/97. E, por tal razdo, o Estado nao teria

competéncia para licitar e contratar a area referente ao “Complexo Cais Maua", sendo
necessaria a adequagdo do contrato a legislagdo portuaria.

Em virtude da pendéncia dessa demanda judicial, foi celebrado o Primeiro Termo
Aditivo ao Contrato de Arrendamento, publicado em 24-02-2011, pelo qual foi acordada
a suspensao da producdo de todo e qualquer efeito da contratagdo, com exceg¢do
apenas da obrigagdo de apresentacgéo (i) da garantia contratual prevista na clausula
décima segunda do Contrato de Arrendamento (“Garantia Contratual”) e (ij) da
Carta-Compromisso, cujo prazo de apresentagéo foi alterado, passando a ser exigivel
apos 90 dias contados da celebracdo do aditivo.

A controvérsia entre a ANTAQ e o Governo do Estado apenas foi dirimida apés a

realizagdo de acordo entre as partes na Camara de Conciliagdo e Arbitragem da
Administragdo Federal (CCAF), ocorrido em 20-09-2011, do que resultou a extingdo da
ACO n° 1689 no STF pela homologagéao do referido acordo, em decisdo monocratica
publicada em 02-07-2012.

Uma vez realizada a conciliagdo entre a ANTAQ e o Governo do Estado, foi celebrado
o Segundo Termo Aditivo ao Contrato de Arrendamento, assinado em 06-03-2012, no
qual foi feita a adequacgéo da relagéo juridica contratual estabelecida entre o Estado do
Rio Grande do Sul e a empresa PCMB as disposigées legais que regem a atividade de

exploragao da area denominada “Cais Maua” do Porto Organizado, do que se destaca
o seguinte:

-O Estado do Rio Grande do Sul foi sucedido na relagao contratual pela SPH, passou a

responder pelo ajuste como ARRENDANTE;

- A SPH se comprometeu a submeter a previa aprovacdo da ANTAQ toda e qualquer
alteracdo na exploragao da area, encaminhando a documentagao pertinente;

- Caberia a SPH comunicar a ANTAQ qualquer acordo de acionistas ou sécios e
alteracdes, bem como qualquer modificagdo na composigao do controle societario da
Arrendataria;



- Foi incluida no contrato a necessidade de aprovagao prévia pela ANTAQ dos projetos,

cronogramas e planos atinentes a quaisquer obras que resultassem em construgéo,
reforma, ampliagdo ou demolicdo de edifica¢des, instalagées e vias de acesso na area
arrendada;

- Foi prevista a realizagdo de estudos, a serem validados pela ANTAQ, para obtengéao
do valor minimo do arrendamento.

Na sequéncia, foi firmada a rerratificagdo do termo de imissdo de posse em
06-03-2012, pelo qual se estabeleceu que, nessa data, a empresa PCMB tomaria
posse da area arrendada (ato publicado em 08-03-2012).

Paralelamente, a Procuradoria Geral do Estado (PGE), em 10-02-2012, emitiu nota
técnica para elucidar o alcance do termo de imisséo de posse de 23-11-2011, relativo
ao Contrato de Arrendamento para revitalizagdo do Cais Maua, abordando a
legitimidade para a desocupagéo de algumas areas dentro do “Complexo Cais Maua”
que ainda estavam sendo utilizadas por 6rgdos publicos e empresas privadas, bem
como a possibilidade de tais areas continuarem sendo utilizadas até o inicio da
execugdo das obras.

A conclusdo da PGE foi no sentido de que: (a) o ato de entrega da area a PCMB

serviria para dar inicio a vigéncia do arrendamento, para autorizar o uso da area para
instalagdo de escritérios e para fazer levantamentos e estudos necessarios aos
projetos a serem elaborados e aprovados junto aos 6rgdos municipais e estaduais
competentes; (b) a responsabilidade pela administracdo das areas ocupadas por
terceiros deveria permanecer sob o gerenciamento da SPH até sua integral
desocupagéao, cabendo ao Arrendante promover a desocupag¢do e entrega do imdével
em sua totalidade, para ndo prejudicar o inicio das obras; (c) essa situa¢cdo nao afeta a

obrigagdo da Arrendataria de manter seguro de responsabilidade civil sobre a
totalidade do imoével objeto do arrendamento, inclusive com relagao as areas ainda ndo
desocupadas.

Tendo em vista a rerratificagdo do termo de imissdo de posse, a PGE, em 07-03-2012,

emitiu nova nota técnica, ratificando os termos da anteriormente exarada e ainda
acrescentando que o cumprimento de uma série de obrigacdes pela Arrendataria se
tornou materialmente inviavel em razdo do ajuizamento da ACO n° 1689. Elucidou,
nesse sentido, que apenas foi definitivamente desobstaculizada a clausula suspensiva
prevista no Primeiro Termo Aditivo ao Contrato em 06-03-2012, razdo pela qual a
imissdo de posse soO restou integralmente validada nessa data, surtindo a partir de
entdo todos os seus efeitos.

Em 02-07-2012, a SPH notificou a PCMB para assumir a conservagdo da area
arrendada, apresentar as garantias exigidas no contrato, informar sobre a
apresentacdo dos projetos do Anexo | do Termo de Referéncia do Edital, bem como
para informar sobre a assinatura do Terceiro Termo Aditivo.

Em resposta, datada de 30-07-2012, a PCMB referiu estar em condi¢bes de assinar o
Terceiro Termo Aditivo, o que apenas nao havia sido feito pelo fato de a ACO n° 1689

ainda estar em curso. Afirmou que o Termo de Conciliagdo firmado entre o Estado do
Rio Grande do Sul e a ANTAQ ainda precisava ser homologado pelo Relator da agao
no STF para que a demanda pudesse ser extinta, o que ocorreu apenas em
02-07-2012. Ressaltou também que, apesar de a Sumula de Imissdo na Posse ter sido
datada de 06-03-2012, na ocasiéo, a area arrendada ainda era ocupada por diversas
pessoas. Defendeu ser condicdo para a exequibilidade do contrato a area arrendada
estar livie no momento da imissdo da posse, justificando, com base nisso, a
impossibilidade de adimplir com as obrigagbes contratuais assumidas. Informou que o
projeto foi entreque a Prefeitura de Porto Alegre e esta aguardando o estudo de



impacto ambiental para a liberacdo da obra. Solicitou, por fim, a concessao de prazo
adicional de 30 dias para o exercicio das obrigagbes exigidas na notificagéo.

O pedido de prorrogagcdo de prazo pela Arrendataria foi analisado pela PGE, em
21-08-2012, que teceu as seguintes consideragdes: (a) a Arrendataria iniciou, desde a
rerratificagdo da imissdo de posse, o pagamento mensal do arrendamento, tendo
aceitado a retomada do contrato a partir de 06-03-2012,tendo esta data sido
estabelecida como marco de inicio de vigéncia do contrato; (b) a SPH mantém a
obrigagdo de promover a desocupacgéo integral e a entrega d a totalidade dos espagos
fisicos, com brevidade, para ndo prejudicar o inicio efetivo das obras, bem como a
responsabilidade pelos espagos ocupados; ja com relagdo aos espagos desocupados,
a responsabilidade é da PCMB, que deve assumir sua conservac¢do; (c) a falta de
desocupagédo dos espacos pela SPH, embora possa servir de fundamento para o
pedido de prorrogagdo do prazo, ndo implicou atraso de execug¢do, pois a area em
questdo néo seria utilizada nessa fase inicial, sendo para levantamentos e medigées,
sendo que qualquer obra ou modificagdo nos espagos apenas poderiam ocorrer depois
da aprovagdo dos projetos; (d) a empresa apresentou as apoélices de seguro n°s
1.656.046 e 1.656.045 com prazo de vigéncia ja expirado, ndo se tendo conhecimento
de outras apdlices fornecidas; (e) a solugdo do litigio, de forma conclusiva, apenas
ocorreu com a publicagdo da decisdo do STF em 02-07-2012, sendo, nesses termos,
Justificavel o atraso no cumprimento dos prazos pela empresa, que envolveriam aportes
de significativos recursos.

Apdbs, em 30-10-2012, foi assinado o Terceiro Termo Aditivo ao Contrato de
Arrendamento, no qual foi majorada a importancia que a Arrendataria deve pagar a
Arrendante para R$ 3.000.000,00 (trés milhGes de reais) para cada ano de contrato,
dividida por 12 (doze) parcelas iguais e sucessivas, ou o equivalente ao percentual de
1,95% sobre a receita operacional bruta mensal, o que for maior.

Em 1°-11-2012, a PCMB encaminhou esclarecimentos quanto aos seguintes pontos
solicitados pela SPH em reunido realizada no dia 29-10-2012: (a) assinatura do
Terceiro Termo Aditivo ao Contrato de Arrendamento; (b) entrada de novos socios na
sociedade PCMB; (c) apresentagdo dos seguros estabelecidos no Contrato de
Arrendamento; (d) entrega e aprovagdo dos projetos do Complexo, bem como a
criagdo de uma Comisséo de Aprovagéao; (e) formagao de um grupo de trabalho para a
transicdo da area do porto da SPH a PCMB e (f) apresentagdo da Carta de

Estruturagdo Financeira.

Nos esclarecimentos, a PCMB informou ja ter assinado o Terceiro Termo Aditivo ao
Contrato. Comunicou também que seu quadro acionario passou a tera GSS HOLDING
LTDA. (“GSS”) com 87,78% das agcbes, CONTERN com 10% e Fundo de Investimento
Imobiliario RSB, representado por seu Gestor, NSG Capital Asset Manegement S.A,
com 2,22% das agoes.

Noticiou, ainda, que, diante da reestruturagdo do modelo econbmico-financeiro do
Projeto, a Carta de Estruturagdo Financeira seria apresentada até 31-12-2012. Quanto
aos seguros exigidos, referiu que estavam sendo providenciados. No que diz com os
projetos do Complexo, destacou que o anteprojeto da revitalizagdo do Complexo Cais
Maua ja havia sido entreque a Prefeitura e a SPH, bem como propés a criagdo de uma

Comisséao de aprovagao para acelerar os trémites.

Por fim, com relagéo a transi¢do da area do Porto da SPH a PCMB, salientou que, para

a execugao do projeto, é necessaria a disponibilizagado de toda a area arrendada.

Em 04-12-2012, a PCMB informou estar envolvida na confec¢do dos Projetos Basico e
Executivo do Complexo Cais Maua, em especial os que tratam da revitalizagdo dos
armazeéns e do prédio administrativo ocupado pela SPH e solicitou a definicdo da area
de edificacdo dos novos prédios destinados a SPH e ao Corpo de Bombeiros.
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Em 14-12-2012, a PCMB encaminhou as apdlices de seguro previstas no Contrato de
Arrendamento e aditivos, e a SPH, em resposta, declarou ter recebido o seguro
referente a concessao-executante, mediante a emissao da apodlice n°
069212012.001.07750001816 da INVESTPREV SEGURADORA S.A (garantia do
pontual e exato cumprimento da obrigagao contratual de pagamento do valor anual de
arrendamento no valor de R$ 1.200.000,00, correspondente ao Valor Anual Minimo de
Arrendamento); o seguro referente a executante/construtor, mediante a emisséo da
apolice de n° 0692120120.00107750001818 da INVESTPREV SEGURADORA S.A.
(garantia do pontual e exato cumprimento das obrigacbes contratuais referentes as
obras necessarias a Iimplantacdo do Complexo Cais Maua, no valor de R$
7.000.000,00); e o seguro patrimonial, mediante emissdo da Proposta de n°
431800018024 da GENERALI SEGURADORA S.A.

Posteriormente, a SPH emitiu Oficio a PCMB, datado de 17-12-2012, indicando os
locais para construgdo do seu edificio sede e a area para localizagdo do Grupo de
Busca e Salvamento do Corpo de Bombeiros, conforme anteriormente solicitado pela
PCMB.

Ainda quanto ao cumprimento de obriga¢bes contratuais, a SPH, em 18-12-2012,
solicitou esclarecimentos quanto ao seguro de responsabilidade civil, previsto na alinea
“e” da Clausula 5% do Contrato de Arrendamento, o qual foi encaminhado pela PCMB
apenas em 23-12-2012 (apdlice 43180006947).

Ja em 27-12-2012, a PCMB encaminhou Carta de Estruturagdo Financeira, a qual foi
rejeitada pela Comissdo de Fiscalizagdo do Contrato, com base em informacao
datada de 14-01-2013, por ndo atender a exigéncia contratual, face a inexisténcia de
prova de ter a instituicdo financeira mencionada naquele documento patriménio liquido
de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhées). Além disso, a Comissdo ainda referiu
que néo foi apresentado o seguro de responsabilidade civil, que os oficios enviados
pela PCMB sobre sua composigcdo societaria ndo possuem autenticagdo nem registro
da Junta Comercial ou Orgéo fiscalizador, que os prazos para apresentacdo dos
sequros e Carta de Estruturagao Financeira foram todos descumpridos, e que o projeto
de revitalizagdo entregue a SPH é o mesmo da época da licitacdo, estando
descumprida a exigéncia de apresentagédo dos projetos no prazo de 120 dias.

Por outro lado, em 21-02-2013, a PCMB solicitou a SPH a constituicao de interlocugdo
para definicdo de paréametros basicos e localizagdo dos prédios da SPH, Anvisa,
OGMO e outros 6rgaos envolvidos, buscando a indica¢do, entre outros, das areas onde
serdo edificados os prédios, metragem minima necessaria em cada unidade, ocupagao
das areas e usos.

A SPH, por sua vez, indicou como interlocutor o fiscal do Contrato, Sr. Orlando
Machado Sanches, especificando as areas para construcdo da sede da SPH e para
realocagéo do Corpo de Bombeiros, Anvisa, Oficinas, Almoxarifado e OGMO (COficio
datado de 19-03-2013).

Conforme informag¢do datada de 22-03-2013, a Arrendataria encaminhou 05 (cinco)
plantas a SPH, as quais denominou “Projeto de Engenharia”, consubstanciado em:
‘planta de implantagdo Geral”; “planta de Cobertura Geral”; “planta de Distribuicdo
Armazém A067; “planta Geral Urbanizagao”; e “planta Corte Gerais do Projeto”.

Em aviso datado de 28-02-2013, o Diretor-Presidente da PCMB, Mario Rache Freitas,
comunicou a SPH que a empresa decidiu iniciar o processo de revitalizacdo pela
realizacdo das obras de restauro dos armazéns e prédio da SPH e urbanizacdo dos
arredores destes mesmos locais, ao que denominou de “Fase | do Projeto”. Referiu, na
mesma ocasido, a submissdo de Projeto de Engenharia da Revitalizagdo do Complexo
Cais Maua para analise da Arrendante.
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Cumprindo suas atribuigbes, a Comissao de Fiscalizagdo do Contrato, em 04-04-2013,
teceu as seguintes consideragées:

(1) A empresa deve ser notificada a entregar a certiddo de composicdo acionéria
emitida pela JUCERGS, devendo ainda apresentar os comprovantes de pagamentos
dos seguros apresentados referentes aos meses subsequentes, ja que foram
entregues comprovantes apenas dos pagamentos iniciais;

(2) Em reunido realizada em 18-02-2012, foi ratificado que a empresa assumiria as
areas dos Armazéns de série “A” até a marina publica, o que ainda ndo ocorreu;

(3) O seguro de responsabilidade civil ainda ndo foi entregue pela Arrendataria,
estando o prazo vencido desde 06-04-2012;

(4) As plantas submetidas pela empresa, a titulo de projeto, além de estarem fora do
prazo, contém plantas da area sem assinatura de responsavel técnico, ART, e
memorial descritivo;

(5) Néao foi entregue a Comisséo de Fiscalizagdo nenhum comprovante de tramitagao
dos projetos na esfera municipal, tendo vencido o prazo de 120 dias para entrega dos
projetos em 06-07-2012;

(6) Necessidade de comunicacdo formal a ANTAQ sobre os fatos atinentes ao
arrendamento.

Paralelamente, a Controladoria e Auditoria Geral do Estado (CAGE), no Comunicado
CAGE/DCI 008/2013, datado de 13-02-2013, alertou a SPH quanto a irregularidades na
execucdo do Contrato de Arrendamento, consistentes em: (a) reiterado
descumprimento dos prazos fixados para o atendimento da Clausula 132 do
Contrato(Estruturagdo Financeira do Complexo Cais Maua); e (b) descumprimento do
item IV (“Outras Observagbes”) constantes do Anexo | do Edital — Termo de
Referéncia, que estipulou prazo maximo de 120 dias para que o Consércio
apresentasse o Projeto Executivo do objeto contratado, em consonéncia com sua
Proposta de Metodologia de Execuc¢do. Nessa ocasido, a CAGE ainda recomendou a
Administragdo da SPH a aplicagdo das penalidades e multas previstas nos §§ 1° e 2°
da Clausula 132 e na Clausula 112 do Contrato de Arrendamento e, caso continuasse a
inobservancia aos termos do Edital, a rescisdo do Contrato, nos termos dos arts. 77 e
78, incisos | a IV da Lei 8.666/93.

Posteriormente, em 18-04-2013, a PCMB encaminhou cépia da Apdlice do Seguro de
Responsabilidade Civil contratado com a GENERALI Brasil Seguros, objetivando
atender a exigéncia da Clausula 52 do Contrato.

De outro lado, a Procuradoria da Republica encaminhou oficio a SPH, solicitando
informacgées sobre: (a) se foi dado conhecimento prévio ao Arrendante de eventual
acordo de acionistas ou sécios e suas alteragées, ou de alteragdo da composigao de
controle societario, com comunicacdo 8 ANTAQ e (b) se foram submetidas a aprovagdo
da ANTAQ quaisquer obras que implicassem construgdo, reforma, ampliagdo ou
demoligdo de edificagbes, instalagbes e vias de acesso feitas pela Arrendataria. Em
resposta, datada de 23-04-2013, a SPH informou que a PCMB comunicou sua
composi¢gdo acionaria, bem como que o0s projetos se encontram tramitando na
Prefeitura Municipal para aprovagao e autorizagédo, para entdo serem protocolados na
SPH e submetidos a aprovagdo da ANTAQ.

Em comunicagdes datadas de 07-05-2013 e 09-05-2013, a SPH apresentou as areas
das edificagbes a serem construidas pela PCMB para a relocagao das instalacées da
Autoridade Portuaria e seus intervenientes dentro da &rea do Porto Organizado, ficando
as disposicoées internas das instalagbes a serem acertadas em futuras reuniées com os
projetistas.

A Comisséo Fiscalizadora do Contrato, em informagdo de 22-05-2013, comunicou
terem sido entregues os seguros e comprovantes de pagamentos atualizados, ficando
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pendente, quanto a apresentacdo da Carta de Estruturagdo Financeira, a composicao
acionaria da empresa certificada pela Junta Comercial do Estado e os projetos
executivos, uma vez que néo foram entreqgues as aprovagdoes da reparticdo municipal
responsavel nem os complementos solicitados. Na mesma oportunidade, solicitou que
0 processo n° 5212.2400.10.3, que se encontra na Casa Civil, fosse encaminhado a
SPH.

Em 24-05-2013, pela Portaria n° 79, o Diretor Superintendente da SPH instituiu
Comissédo Especial para o exame dos projetos relacionados a revitalizagdo do
Complexo Cais Maua no intuito de iniciar as obras. Tal comissao foi composta pelos
Srs. Carlos Eduardo de Medeiros Garcia, engenheiro representante da SPH, Alexandre
Vilmar Jacoby Stolte, engenheiro representante da Casa Civil, e Odir Luiz Baccatrin,
arquiteto e urbanista representante da Secretaria de Obras Publicas, Irrigagcdo e
Desenvolvimento Urbano (Portaria n° 83, de 10-06-2013, da SPH).

A ANTAQ, por meio de oficio encaminhado em 29-05-2013, solicitou que fosse
informado o numero do processo administrativo referente a fiscalizagdo do Contrato de
Arrendamento, que fossem enviadas copias dos relatérios de fiscalizagdo, bem como
copia dos autos do referido processo. Tal solicitagdo foi atendida pela SPH em
14-06-2013.

Por outro lado, a PCMB, em 10-06-2013, ratificou o oficio encaminhado a SPH em
27-12-2012 relativamente a Carta de Estruturagdo Financeira para exploragdo do
Complexo Cais Maua, bem como informou que assumiria as atividades de seguranca
interna do Projeto, tdo logo recebesse as licengas pertinentes para inicio das obras.
Apresentou também a documentagdo entregue a Prefeitura de Porto Alegre para
andlise e aprovagdo das obras da Fase | (projetos de restauragédo, reforma sem
ampliagdo e demoligbes), com vistas a consequente emissdo de licenga, bem como
informou que a sua atual composi¢do acionaria é a sequinte: (a) Contern Construgbes
e Comércio Ltda. com 10,00% das agbes ordinarias; (b) GSS Holding Ltda. com
86,50% das acgbes ordinarias; e (c) Fundo de Investimento Imobiliario com 3,50% das
acobes ordinarias. Por fim, apresentou o cronograma para o gerenciamento das obras,
informando que o cumprimento dos prazos estava sujeito a entrega das licengcas de
obras e a analise e aprovagao por parte das construtoras a serem contratadas para a
execugdo das obras.

Em 13-06-2013, a Comissdo Especial informou que as plantas apresentadas pela
PCMB foram protocoladas e aprovadas pela Secretaria de Obras e Viagdo de Porto
Alegre e que contaram com parecer favoravel da Equipe do Patriménio Histérico e
Cultural (EPAHC), além de terem sido aprovadas pelo Conselho Municipal do
Patriménio Histoérico e Cultural de Porto Alegre.

A Secretaria de Obras e Viagdo emitiu, em 13-05-2013, a Licengca Municipal n°
21.876/2013 para reforma sem aumento de area com demoligcdo, restauragao e
conservagdo. Foi entdo anunciada a emissdo de ordem de inicio de obras em ato
publico no dia 17-06-2013, o que resultou na decisdo unanime por parte da Diretoria
Executiva da SPH, tomada em 18-06-2013, autorizando o inicio das obras da Fase | do
Complexo Cais Maué, restauro dos 09 Armazéns, nos termos do Edital de
Concorréncia.

A PCMB encaminhou a SPH, em 04-06-2013, a autorizacdo do IPHAN para as obras
no Pértico Central e Armazéns A e B, contendo a Informagdo Técnica n°
107/2013/IPHAN/RS e a Planta aprovada. Outrossim, a Arrendataria solicitou a
obtencdo do valor venal dos prédios atualmente ocupados pela SPH e outros, nao
recebendo resposta.

Em oficio datado de 21-06-2013, a PCMB informou a apresentagdo de sua
estruturagdo financeira nos seguintes termos: (a) o Fundo de Investimento em
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Participagées — FIP fara dois aportes de recursos na empresa, por meio de aquisicao
da participagdo societaria da GSS, via mercado secundario, e por meio de aportes
financeiros na PCMB, capitalizando-a; e (b)para viabilizar a constru¢do das trés torres
comerciais e do Shopping Center, sera constituida o Porto Cais Maua — Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl (administrado pela NSG Capital Servigos Financeiros
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. — NSG DTVM). Informou que ambos
0s Fundos seréo os veiculos utilizados pela Arrendataria para captagéo de recursos na
ordem de R$ 750.000.000,00 (setecentos e cinquenta milhbes de reais).

A ANTAQ), mediante oficio expedido em 02-07-2013, alertou a PCMB para que ndo
iniciasse as obras sem a aprovagdo da Agéncia Reguladora quanto ao projeto de
revitalizagdo do Cais Maua, sob pena de infringéncia ao acordo firmado na CCAF. A
PMCB entao, em 10-07-2013, questionou a SPH quanto a existéncia ou ndo de
autorizagao para inicio das obras, nao obtendo resposta.

Em diversos oficios, todos emitidos em 10-07-2013, a PCMB, com base em vistoria
realizada no dia 04-07-2013, fez os seguintes questionamentos e solicitagées:

(1) Tendo em vista a existéncia de materiais armazenados em edificacbes arrendadas
para a empresa, reiterou o pedido de que todas as edificagbes estejam livres e
desimpedidas para a mobilizagdo das construtoras, o que inclui a retirada dos caga
niqueis apreendidos pela Secretaria da Seguranca Publica do Rio Grande do Sul,
armazenados no Frigorifico, bem como dos materiais apreendidos e armazenados na
construgao préxima ao Armazém 7 e demais materiais armazenados e que ndo tenham
autorizagao expressa da Arrendataria;

(2) Considerando a embarcagdo “Cisne Branco” e que ndo ha mengdo no Contrato
quanto a obrigagdo da PCMB em manter o servigo, requereu esclarecimentos sobre a
possibilidade de autorizar que o “Cisne Branco” atraque e desatraque na area
arrendada, mediante remuneragéo a Arrendataria; caso ndo seja possivel a fixagdo de
remuneragéo, entendeu ser cabivel a interrupgéo imediata do servigo, por se tratar de
atividade ndo abarcada no Contrato de Arrendamento;

(3) Tendo em vista a embarcagdo que transporta socios do Clube Grémio Nautico
Uniado e que inexiste no Contrato mengao quanto a obrigagdo da PCMB em manter
esse servico em funcionamento dentro de sua area de arrendamento, requereu
esclarecimentos sobre a possibilidade de autorizar a continuidade do embarque e
desembarque de socios do Grémio Nautico Unido na area, mediante remuneragéo
acordada entre as partes; caso ndo seja possivel a fixagdo de remuneracgéo, entendeu
ser cabivel a interrupgdo imediata do servigo, por se tratar de atividade ndo prevista no
Contrato;

(4) Como o Edital de Licitagdo estabelece que a contagem do prazo do arrendamento
flui a partir do Termo de Imissdo de Posse e que o termo foi rerratificado por
decorréncia de intervengado da ANTAQ), requereu a SPH que informe a efetiva data de
inicio do prazo de arrendamento de 25 anos;

(5) Considerando que a capitalizagdo da PCMB se daréa por meio de Fundos de
Investimento e que o periodo de entrada dos investidores é variavel, ndo possuindo a
empresa geréncia antecipada sobre isso, propbe a comunicagao formal a SPH da
composi¢do acionaria com base no extrato do Registro de Agbes, em uma recorréncia
anual, em més a ser definido entre as partes, o que devera ser objeto de um Quarto
Termo Aditivo ao Contrato;

(6) Tendo em vista que o edital possui diretrizes ambiguas quanto a realizagdo de
obras publicas no entorno do Complexo Cais Maua, pois ora refere ser de
responsabilidade do Governo do Estado do Rio Grande do Sul e ora indica serem tais
obras de responsabilidade da Arrendataria, pede a realizagdo de reunibes para se
chegar a um acordo;
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(7) Tendo em vista o contrato firmado entre o Governo do Rio Grande do Sul e o

Terminal Hidroviario CATSUL e que no Contrato de Arrendamento inexiste mengao a
obrigagdo da PCMB em manter a operagdo da CATSUL dentro da area de
arrendamento, requereu esclarecimentos sobre a possibilidade de manter o Terminal
Hidroviario na area da Arrendataria, mediante o pagamento de remuneragéo acordada
entre as partes; caso isso ndo seja possivel, entendeu ser cabivel a retirada imediata
do embarque e desembarque de passageiros da CATSUL, por se tratar de atividade
né&o permitida no Contrato de Arrendamento;

(8) Considerando que todos os armazéns localizados no Cais Maué, a excegéo do A7,

sdo tombados ou pelo IPHAN ou pelo Patriménio Histérico Municipal (EPAC) e que a
PCMB néo possui autorizagdo para obras que alterem as fachadas (novas aberturas de
portas e/ou janelas), tampouco a construgdo de estruturas internas apoiadas nas
paredes, solicitou esclarecimentos sobre o processo de autorizagdo para execug¢do das
obras realizadas pelo Terminal Hidroviario CATSUL, no Armazém B3, tanto na parte
externa, quanto na parte interna.

A Comissédo Fiscalizadora, em parecer sobre a execu¢do do Contrato datado de
25-07-2013, informou que ainda ndo havia sido entregue nenhum projeto executivo
para aprovagdo e remessa a ANTAQ e que o Fundo de Investimento Imobiliario,

administrado pela NSG Capital Servicos Financeiros DTVM S.A., ndo atende o
requisito de patriménio liquido exigido na Clausula 132 do Contrato de Arrendamento,

pois é detentor de R$ 19.717.769,72 (dezenove milhGes, setecentos e dezessete mil,

setecentos e sessenta e nove reais e setenta e dois centavos), enquanto deveria

comprovar ser possuidor de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhées). Por tal razéo,
face ao descumprimento dos prazos de entrega do projeto executivo e ao néo
atendimento a Clausula 132 do Contrato, recomendou a aplicacdo de penalidades.

Em 18-07-2013, a PCMB encaminhou as plantas elétricas dos Armazéns protocoladas
junto a Companhia Estadual de Energia Elétrica (CEEE), bem como encaminhou, em
23-07-2013, o Projeto de Revitalizagcdo dos Armazéns e Poértico Central do Cais Maua,

para aprovagdo do Departamento Municipal de Aguas e Esgotos (DMAE), e as
documentacgées a ele referentes protocoladas na Prefeitura Municipal.

Ja em 07-08-2013, a PCMB encaminhou, para conhecimento e apreciacdo da SPH, a

documentagédo entregue na Prefeitura Municipal de Porto Alegre, referente ao restauro
do Pértico Central, Armazéns A, B e B3, e as demoli¢bes das edificagbes préximas a

area do Gasémetro, composta por Projeto de reforma sem ampliagdo (situagdo e
implantacdo geral e planta Armazém B3), Demoligbes, Projeto de restauragédo e
conservagéao (Portico, Armazéns A e B, Armazém B3 a demolir/retirar e Armazém B3 a

executar).

Em 15-08-2013, a PCMB encaminhou para conhecimento da SPH, copia do Estudo de

Impacto Ambiental (EIA), Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) e o protocolo de

entrega dos relatérios a Prefeitura de Porto Alegre, datado de 14-08-2013, referente ao

empreendimento Cais Maua.”

Esse é o apanhado cronoldgico da execugao contratual realizado a partir da analise do

Processo de Fiscalizagdo n° 1103-0436/12-0 da SPH (ultimo documento constante nos
autos € o OF.GAB/SPH N° 288 datado de 22-08-2013), (...)

Continuando a cronologia dos fatos, pode-se relatar o histérico do Contrato de
Revitalizacdo do Cais Maua por meio do processo de fiscalizagdo numero
1103.0436/12.0.
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Em 21 de Outubro de 2013 a Agéncia Nacional de Transportes Aquaviario —
ANTAQ, em sua Resolucdo da ANTAQ n° 3.108/2013, resolveu AD REFERENDUM
“aprovar o inicio das obras de revitalizacdo do Complexo Cais Maua, localizado na area
do porto organizado de Porto Alegre, RS, vinculado a Superintendéncia de Portos e
Hidrovias — SPH, CNPJ N° 92.808.500/0001-72, objeto do Contrato de Arrendamento —
Expediente n° 5212-2400/10-3, celebrado em 23 de dezembro de 2010, entre o Estado
do Rio Grande do Sul e a empresa Porto Cais Maua do Brasil S.A., e dos demais
aditivos ao referido Instrumento Contratual, com fulcro no artigo 27, inciso XVII, da Lei
No 10.233, de 5 de junho de 2001”, também estabeleceu “ ... que a revitalizagdo de que
trata o artigo 1°, que contempla a constru¢gdo, manutencdo, restauro, e outras
intervengdes em area total de 181.295m?, com 3.240m de extensédo, envolvendo 16
armazeéns, deve observar as atribuicbes dos 6rgaos e entidades envolvidos no assunto,
especialmente no tocante as eventuais demolicbes de bens pertencentes a Unido que
se encontram sob a guarda da SPH, que necessitam da prévia autorizagdo desta
Agéncia, em conformidade com os termos da Resolugédo n° 443-ANTAQ, de 7 de junho
de 2005

Em 29 de Outubro de 2013, a Cais Maua do Brasil encaminhou Oficio PCMB n°
094/2013, contendo informacdes sobre a FASE |, que contemplou a Licenga Numero
21876/2013 de 13 de maio de 2013, emitida pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre.
No oficio supracitado continha o Memorial Descritivo contendo a relagdo de todos os
itens a serem demolidos, conforme define a licenca para Reforma dos Armazéns (sem

aumento de area, com demoligdo, restauro e conservacéo.)

No dia 6 de Novembro de 2013, foi assinado entre a SPH e a Cais Maua do Brasil
TERMO DE INiCIO DE OBRAS. Considerando a Licenca 21876/2013 da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, a autorizagao da Diretoria Executiva da SPH, a autorizagao
do IPHAN com a Informagédo Técnica 107/2013/IPHAN/RS, a autorizagdo da ANTAQ
para a instalagcdo do canteiro de Obras e, da Resolugcdo 3.108 da ANTAQ, foram
autorizadas as obras dos armazéns de restauro e demolicbes do Cais Maua, com

observancia dos limites estabelecidos pelas autorizacbes acima, de acordo com o
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memorial descritivo e cronograma fisico-financeiro apresentados através do Oficio

PCMB 094-2013.

Em 12 de Novembro de 2013, a ANTAQ resolveu rerratificar a Resolugao n°
3.108-ANTAQ, de 18 de outubro de 2013, por meio da Resolugdo da ANTAQ n°
3.135/2013 publicada no DOU do dia 18 de Novembro de 2013.

No dia 12 de Dezembro de 2013, a SPH designa nova Comisséo de Fiscalizagao,
através da Portaria n° 227/2013, formada pelo Eng® Carlos Eduardo Garcia e o

Escriturario Il Flavio Souza.

No dia 30 de janeiro de 2014 a SPH notificou a Arrendataria do descumprimento
de obrigagdes contratuais, especificamente do descumprimento do item contido no
inciso IV do Anexo | do termo de referéncia do edital, que trata da apresentagao do
Projeto Executivo no prazo maximo de 120 dias apds a assinatura do Contrato de
Arrendamento. O valor da multa foi de R$ 2.712,85, conforme a alinea "b" da Clausula

11.3 do Contrato de Arrendamento.

No dia 13 de Fevereiro de 2014 foi emitida Licenga n°® 22223/2014 autorizando
demolicdo de prédio, demoligdes internas dos armazéns A, B e B3 e reforma interna
sem aumento de area nos Armazéns A1, A2, A3, A3, A4, A5, A6, B1, B2 e B3 conforme
parecer do EPAHC de 14.11.2013, parecer 30/13 do COMPAHC de 25.11.2013 e
projeto aprovado pelo IPHAN/Ministério da Cultura em 27.06.2013.

Em 17 de Marco de 2014, a Cais Maua do Brasil encaminhou On° 049/2014,
informando o numero do processo 002.316484.00.5 na Prefeitura Municipal de Porto

Alegre que trata do Licenciamento Ambiental do Projeto.

A comissdo de Fiscalizacdo em 07 de Abril de 2014, relatou que a Arrendataria,
até aquela data, ndo havia entregue o Projeto Executivo e a Metodologia de Execugao
do "Complexo Cais Maua" estabelecido no Termo de Referéncia, Inciso IV, do anexo |,
do Edital de Concorréncia. Sendo assim, manifestou que se resguardava no direito de
nao “tecer consideragdes sobre as plantas, documentagédo e demais encaminhamentos

parciais, que nao se referem as licencas concedidas pelo Municipio, que necessitam ser

17



dimensionadas em sua totalidade com o "Projeto Executivo" para que possa ser

examinada”. (FI. 670. Proc. 1103.0436-12.0).

No mesmo relatorio a comissao ressaltou que o cronograma de “restauro” para a
obra autorizada da denominada Fase | - "restauro dos armazéns” encaminhado com o
Oficio PCMB 019-2013, (fls. 353 e 354 Proc. 1103.0436-12.0), ndo foi atendido pela
Arrendataria, no seguintes itens:
» Iltem 07- Recuperagéo Estrutural dos Armazéns (inicio previsto: 13.08.13. Término
previsto: 14.02.14);
* Item 08- Restauro dos Telhados e beirais (inicio previsto: 13.08.13. Término previsto:
14.03.14);
* Item 09- Reparos e pintura das Paredes (inicio previsto: 13.08.13. Término previsto:
14.04.14);
» ltem 10- Recuperagdo de esquadrias, vidros, portées (inicio: 13.08.13. Término
previsto: 14.03.14);
* ltem 11- Restauro do Pértico e Armazém A e B (inicio previsto: 13.10.13. Término
previsto: 14.03.14);
Como néo foram iniciados o restauro nas fachadas do prédio da SPH prevista para

14.01.14. Registrando a preocupagdo pertinente as rachaduras e infiltragées na
marquise da entrada do prédio.” (g.n.)

No dia 11 de Abril de 2014, a Superintendéncia de Portos e Hidrovias, notificou a

Cais Maua do Brasil para:

a) informar sobre a apresentagao dos projetos do Anexo |, inciso IV do Termo de

Referéncia do Edital de Concorréncia 001/2010;

b) em cumprimento com a clausula oitava realizar a capina da area tomada pela
vegetagdo, localizada ao lado sul do Pdrtico, bem como no extremo norte da area a

partir do armazém C-3;

c) justificar o ndo atendimento do cronograma encaminhado com o Of. PCMB
019-2013 no que concerne ao item 07, item 08, item 09, item 10 e item 11 da obra do
restauro dos armazéns e do cronograma da restauragao da fachada do prédio da SPH
com a marquise apresentando rachaduras; no prazo de 15 dias a contar do recebimento

desta notificagéo.
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Ainda, no mesmo dia 11 de abril de 2014, a Cais Maua do Brasil encaminhou
Oficio PCMB N° 057/2014, que tratou sobre os eventos que ocorreriam no Cais do

Portos em razdo Copa do Mundo de 2014, onde Porto Alegre foi cidade Sede.

Em 28 de Abril de 2014, a Cais Maua do Brasil, através do Of. PCMB 063/2014,
apresentou resposta a notificagdo de 11/04/2014 relatando que os projetos executivos
ainda pendem de aprovacio do EIA/RIMA e do EVU pela Prefeitura Municipal de Porto
Alegre. No que tange aos apontamentos de nao execugao do cronograma da FASE | -
“restauro”, a arrendataria alega que os motivos para o atraso foram:

() atraso na obtencado das licengas para o inicio das obras de demoligao-
identificadas como o primeiro procedimento da Fase | (considerando que a licenga da
ANTAQ foi publicada no Diario Oficial da Unido em 21 de outubro de 2013};

(ll) auséncia, até o presente momento, de licenga para a demolicdo do Armazém A07;
(1) indisponibilidade de areas incluidas no escopo da revitalizacéo ja na Fase I, como
é 0 caso da ocupagdo do Armazém B03 e das subestagbes(g.n)( Fl. 701 Proc.
1103-0436-12.0)

Baseado nas respostas da arrendataria, a fiscalizagdo do contrato, no dia 02 de
Setembro de 2014, emitiu relatério (FI1.711 Proc. 1103-0436-12.0), onde consignou “...
concordo com a explicagao de custos, mas o prazo nao pode ficar a perder de vista,
cabendo portanto diligéncias superiores para as solugbes dos problemas externos a
SPH. Em resumo, quanto ao cronograma de fls. 353 e 354, nao, ele nao foi cumprido.
Quanto a normalidade do andamento das obras relativas a demoli¢des e restauro, ndo o
andamento nédo pode ser considerado normal. No entanto, ndo ha condi¢cdes de

punibilidade contra a arrendataria.”

No dia 2 de Maio de 2014, a arrendataria encaminha oficio PCMB 065/2014, com
o pedido do Exército Brasileiro para utilizar o Armazém A7 durante a Copa do Mundo
2014.

Sem os restauros dos armazéns concluidos para a Copa do Mundo 2014, no dia
8 de Maio de 2014, foi assinado Termo de Acordo para realizagao de eventos da Copa
do Mundo nos armazéns A e B e pértico central (FI. 695 Proc.1103-0436/13-0).

No dia 1 de Dezembro de 2014, a SPH notificou a arrendataria solicitando

esclarecimentos conforme descrito no anexo da notificacao:
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Esclarecimento 1 - Clausula Quinta. Inciso 5.1, alinea h. Face as alteragbes societarias
queira esclarecer a situagcao da composigdo acionaria atual em relagdo a composicao
existente quando da adjudicag¢do pelo Contrato de Arrendamento e, a substancia dessa
alteracao em relagdo ao Edital de Concorréncia. Por qué?

Esclarecimento 02 - Clausula Oitava. Face a obrigagcdo da Clausula 83 de fazer a
conservagdo das benfeitorias; da proposta apresentada no Of. PCMB 003/2013
denominando de "Fase I"; do "Cronograma de obras" do Of. PCMB 019-2013; das
autorizagbes enviada com os Of CMB 020-2013 e 042-2014 e do Termo de Inicio de
Obras. Esclarega porque o restauro esta paralisado?

1. Porque o ltem 6 da Pavimentagdo nao esta sendo conservado?

2. Porque o cronograma referente aos Armazéns: Item 7 — Recuperagéao Estrutural com
inicio ago/13 e término fev/14; Item 8 - Telhados/Beirais com inicio ago/13 e término
mar/14; ltem 9 - Reparos/Pintura com inicio ago/13 e término abr/14. Item 1 O - Vidros
e Portas com inicio set/13 e término mar/14 néo foi até o momento restaurados?

3. Porque o Item 11 - Pértico e Armazéns A e B com o inicio Out/13 e término Mar/14,
n&o foram atendidos?

4. Porque o Item 12 -Prédio SPH- Fachada com Inicio Jan/14 e término Abr/14, até o
momento néo foi restaurado? Porque o Item 15- lluminagdo externa com inicio Nov/13
e término Jun/14, nado foram recuperada? Pode informar quando a conservagao desses
patrimbnios seréo realizadas? Por qué?

Esclarecimento 03 - Clausula Décima Segunda. N&o estando claro o atendimento do
disposto no art. 56 da Lei 8.666/98 e no inciso | e Il da Clausula 12a do Contrato.
Solicita-se esclarecimento sobre a garantia contratual, para a exata compreenséo do
Contrato.

Esclarecimento 04 - Clausula Décima Terceira. Para o atendimento da Clausula 13a do
Arrendamento é necessario que esclareca sobre a real estruturacdo financeira dos
recursos que pretende gerir o Projeto para a exata compreensao do Contrato.
Esclarecimento 05 - Anexo |, Inciso IV do Termo de Referéncia do Edital. Pede-se a
apresentacdo do Projeto Executivo na forma do Inciso IV, Anexo I, do Termo de
Referéncia do Edital de Concorréncia 001/2010.

Esclarecimento 06 - Anexo |, Inciso V do Termo de Referéncia do Edital. Pede-se a
apresentacdo da Proposta de Metodologia de Execugéo, fixada Inciso V, Anexo I, do
Termo de Referéncia do Edital de Concorréncia 001/2010, ante a necessidade da
Contratante saber com exatiddo a forma de como a obrigagdo sera adimplida.
Esclarecimento 07 - Clausula 42 Termo de Acordo. Ante a solicitagdo contida no CMB
057-2014 e do Termo de acordo para utilizagdo de area no Cais Maua para o evento
Copa do Mundo, cuja clausula 4a ha "a obrigagao de realizar um relatério completo de
prestagdo de conta do Investimento aplicado e da arrecadagado auferida para a
ARRENDANTE em até 30 dias ap6s o final do mesmo. (FI. 848 Proc. 1103.0436.12.0)

A Arrendataria no dia 17 de Dezembro de 2014 apresentou resposta, por meio

do Oficio PCMB 143/2014, no qual esclarece os 7 itens elencados acima.

No dia 19 de dezembro de 2014, foi encaminhado a SPH o Of. 104/2014/CCC/RS
da Casa Civil do Estado do Rio Grande do Sul, onde constava o Of. PCMB 123/2014 da

Cais Maua do Brasil com proposta de 4° Termo Aditivo.
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A Portaria SPH n°® 003/2015 de 19 de Janeiro de 2015, em conjunto com a
Portaria SPH n°® 18/2015 de 11 de Fevereiro de 2015, redefiniu a comisséo de
Fiscalizacdo do Contrato passando a compé-la o Eng® Carlos Eduardo Garcia, o Adm.
Bruno Gongalves Almeida e o Eng® Reinaldo Leite Gambim todos servidores do quadro

permanente da Autarquia.

No dia 6 de Outubro de 2014, o Tribunal de Contas do Estado do Rio Grande do
Sul — TCE, promoveu a Informagéo N° 026/2014 SAEFI - TCE do periodo de
26/08/2013 a 29/08/2014. Na informagao o TCE, apontou os seguintes itens:
(I) Néo liberagéo da area arrendada por parte da Arrendante — SPH
(ll) Desatendimento ao prazo estipulado para apresenta¢cdo das garantias contratuais
(ll)Auséncia de apresentagéo da Carta de estruturagdo Financeira
(IV)N&o Apresentagdo dos Projetos no Prazo Previsto no Edital

(V) Alteragdo na composi¢cdo Acionaria da PCMB, em prejuizo as condigbes de
habilitagéo exigidas no edital de licitagéo.

Os itens acima também fazem parte dos relatérios da Fiscalizagao do Contrato da

SPH.

Em 25 de Fevereiro de 2015, a comissao por meio do relatério em Fl. 1399,
(PROC 1103.0436.12/0) demonstrou que tais itens, ainda ndo haviam sido sanados.
Sendo assim, o Diretor Superintendente Eng® Luiz Alcides Capoani, solicitou elaboracao
de consulta quanto a constatacbes de pendéncias na execug¢do do Contrato firmado
entre o Governo do Estado e a Empresa Cais Maua do Brasil S/ A, com vistas a
encaminhamento a Secretaria dos Transportes para analise juridica. A comisséo de
fiscalizagdo, por sua vez, elaborou Informagdo n° 01/2015 (FI. 1403 PROC
1103.0436.12.0) considerando que sucessivas equipes de fiscalizacdo da SPH, a
CAGE e o TCE se manifestaram de formas semelhantes sobre as supostas
inadimpléncias nos respectivos relatorios apensados ao expediente 1103.0436.12.0,
encaminhando lista de tépicos sobre os quais entende-se que haja necessidade de
manifestacdo no campo do Direito.

Toépico n® 1:
Manutengéo das condigcbes de Habilitagdo Juridica do licitante vencedor.
Houveram varias alteragées de composigcdo acionaria do Consoércio vencedor apés a

assinatura do contrato. Ndo obstante as manifestagbes da ANTAQ quanto a
intempestividade das comunicagbes oficiais a respeito, oriundas do Consorcio, esta

21



Comissdo ndo encontra clareza nas orientagcbes de gestdo quanto a devida
caracterizagdo da pessoa juridica do ente ndo estatal integrante do Contrato.
Consulta:

A Pessoa Juridica hoje constituida como Cais Maua do Brasil S.A., atende do ponto de
vista de

Ssua composigdo aos ditames do Edital/Contrato?

Topico n® 2:

Manutengcdo das Condicbes de Habilitagdo Econdémico-Financeira do Licitante
vencedor.

Esta questao é bastante detalhada ja nas primeiras paginas do Edital. CD anexo.
Dado que houve varias alteragbes de composicdo acionaria do Consorcio vencedor,
entendemos que as habilitacées das partes devem ser mantidas ao longo do tempo e
seu somatério deve atender aos ditames do Edital/Contrato. Tais condigbes devem ser
retratadas no instrumento denominado de "Carta de Estruturacao Financeira". Até o
presente momento, o conteudo desta "Carta"” permanece duvidoso para a Fiscalizagéo.
Consulta:

O Consércio esta quantitativa e qualitativamente habilitado econémica e
financeiramente?

Tépico n® 3:

A Comissdo de Fiscalizagdo considera inadimplente a Cais Maua do Brasil S.A., no
tocante a evolugédo dos projetos de engenharia. No entanto eventuais detalhamentos
desta questao a nosso ver, s6 encontram procedéncia apés a decisao pela validade do
contrato no tocante aos assuntos ora consultados.( Inf. 001/2015 — FI. 1403 Proc.
1103.0436.12-0)

Esse € o apanhado cronoldgico da execugdo contratual realizado a partir da
analise do Processo de Fiscalizagao n® 1103-0436/12-0 da SPH.”

3.2 Da centralizagado dos processos na Secretaria dos Transportes

Verificou-se a existéncia de inumeros expedientes tratando do complexo Cais
Maua, muitos deles ndo estavam no dominio da SPH, haja vista o processo ter tramitado

no ambito da Casa Civil durante a gestao anterior.

Foi expedido oficio ao Secretario Chefe da Casa Civil, solicitado que todos os
processos e correspondéncias fossem remetidos para a Secretaria dos Transportes,

para que estivessem a disposicdo do Grupo de trabalho.
Assim, foram recebidos os seguintes documentos:

1 - Atestado de tombamento pela Secretaria Municipal de Cultura de Porto Alegre

- Armazém A7 (copia);
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2 - Oficio 1320/2013 IPHAN - Aprovacéao de intervencdo no Cais - Armazém 7

(copia);

3 - Oficio 0386/2013 IPHAN - Analise projetos de restauragao dos Armazéns A e

B e Portico (copia);

4 - Plantas (copias) de Projeto de Reforma sem ampliagdo - Situagcdo e
implantacdo geral, Armazém A6m A5 e Elevagbes Armazém A5, Armazém A4 e
Elevacbes Armazém A4, Armazém A3 e Elevagdes Armazém A3, Armazém A2 e
Elevagcdes Armazém A2, Armazém A1 e Elevagcbes Armazém A1, Armazém B1 e

Elevacdes Armazém B1 e Armazém B2 e Elevagdes Armazém B2,

5 - Copias encaminhadas pela Prefeitura de Porto Alegre - Diretrizes e
aprovagdes do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua e 31 pranchas referentes a

“‘Reforma sem aumento de area com demolicéo, restauragéo e conservagao;
6 - Encaminhamento de plantas pela Prefeitura de Porto Alegre, em maio-2013;
7 - Oficio do Cais Maua do Brasil S.A CMB 098-2014;
8 - Oficio do Cais Maua do Brasil S.A. CMB 094-2014;
9 - Oficio do Cais Maua do Brasil S.A. CMB 087-2014;
10 - Oficio do Cais Maua do Brasil S.A. CMB 091-2014;

11 - Oficio do Cais Maua do Brasil S.A. CMB 090-2014 (cépia).

3.3 Da Suspensao temporaria do pagamento do valor do Arrendamento

O GT do Cais Maua analisou o pedido feito pela Cais Maua S/A, que encaminhou
oficio a Arrendante solicitando que a mesma suspendesse temporariamente a obrigagao
de pagamento da remuneragcdo do arrendamento, tendo em vista uma série de
dificuldades enfrentadas ao longo dos ultimos anos. Tais dificuldades, segundo a
arrendataria, deram-se por motivos alheios a sua vontade e referiram-se a nao obtencao

das licengas necessarias no tempo inicialmente previsto.
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O pedido teve como fundamento o paragrafo 4° da clausula sexta do contrato de
arrendamento:

§4° - No periodo entre a assinatura do presente contrato e o inicio da operagdo do

Complexo Cais Maia, a ARRENDA TARIA podera solicitar ao ARRENDANTE, a

suspensédo temporéria do pagamento do arrendamento, caso a ARRENDATARIA néo

possa efetuar as obras de construgcdo e implantagdo do complexo Cais Maua em

decorréncia de quaisquer impedimentos de ordem legal ou da nado obtengcéo das

licengas necessarias para a realizagdo das obras e servigos, por motivos alheios a sua
vontade.

Em reunido, o grupo entendeu que a SPH deveria oficiar a Prefeitura de Porto
Alegre, a fim de verificar se a ndo obtencgao das licengas poderia ter relagdo com atos ou
omissdes da arrendataria. Apos o recebimento desse retorno por parte do municipio,
deveria instruir o pedido de suspenséo e encaminhar para analise e parecer do Agente

Setorial da PGE junto a Secretaria dos Transportes.

Antes, porém, & importante ressaltar que as definicdbes das diretrizes para
elaboracdo do EIA/RIMA para revitalizacdo do Cais Maua foram finalizadas no dia
11/10/2011 com a emissdo do termo de referéncia pela CAUGE e aprovado pela
CMUDA apenas em 27/10/2011, data marco para o inicio dos trabalhos de
licenciamento pelo empreendedor, que vem atendendo as demandas da Prefeitura de

Porto Alegre desde entao.

A prefeitura respondeu informando que o processo de licenciamento é deveras
complexo e nao identificou participacdo da arrendataria no atraso da obtengdo das

licengas.

Para demonstrar o tramite desse processo, enumeramos 0s principais passos

percorridos:

- Em 21/09/2011 é protocolado pedido de Reconsideracdo de Termo de
Referéncia para EIA/RIMA.

- Em 11/10/2011, CAUGE emite Termo de Referéncia para EIA/RIMA.

- Em 27/10/2011, CMDUA aprova Termo de Referéncia.
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- De 27/10/2011 a 16/08/2013 é desenvolvido o trabalho de elaboragao de todos
os Estudos que compbéem o EIA/RIMA, envolvendo definigdo e aprovagao de
metodologias, levantamentos de campo e pesquisa, compilagbes e conclusdes
devidamente acompanhadas por reunidées com 6rgaos do municipio, especialmente com
a SMAM, coordenadora do processo. Além de sucessivas complementacdes exigidas
pelos 6rgaos representados na CAUGE, foram realizados estudos especificos e projetos
que se mostraram necessarios para o atendimento técnico dos temas em estudo.
Pode-se levantar em especial Estudo de Trafego (EPTC), levantamento de patologias do
Muro da Maua e Projeto de Comportas (DEP), Estudo de Passivos Ambientais (DEP),
Projeto de Restauro (SMC), Projeto de Redes de Agua (DMAE), entre outros. Também
neste periodo foi exaustivamente analisado o elenco de obras publicas necessarias ao
funcionamento do empreendimento, que vieram a compor a lista de contrapartidas que
integram o Estudo. 2013 23) Em fevereiro de 2013, Cais Maua contrata o Projeto de
Restauro dos Armazéns com a empresa Arqui Brasil. 24) Em 09/04/2013, Cais Maua
protocola pedido de aprovacédo de Projeto de Reforma sem aumento de area, com
Demolicdo, Restauracdo e Conservagao dos Armazéns. 25) Em 12/04/2013, EPAHC

aprova Diretrizes Conceituais para preservagao dos Armazéns tombados.

- Em 22/04/2013, COMPAHC aprova Diretrizes Conceituais de preservacao

estipuladas pela EPAHC dos Armazéns tombados.

- Em 13/05/2013, é emitida a LICENCA N° 21876/2013 para Reforma sem

aumento de area, com Demolicdo, Restauracao e Conservacao.

- Em 27/06/2013, IPHAN aprova Projeto de Conservagdo e Restauragdo dos

Armazéns A e B e Poértico do Cais Maua.

- Em julho de 2013, o Governo do Estado emite Ordem de Inicio das Obras de

Restauro dos Armazéns.

- Em 08/08/2013, Cais Maua protocola pedido complementar a LICENCA N°
21876/2013 para demolicido de 01 prédio e demolicdes internas nos armazéns A, B, e
B3 e reforma interna sem aumento de area (para implantagdo dos sanitarios) no
Armazéns AO01, A02, A03, A04, A05, A06, BO1, B02, E B03
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- Em 16/08/2013, o EIA/RIMA é distribuido as secretarias e demais 6rgaos da
Prefeitura para analise (SMAM, SMT, SMS, SMOV, SMC, SMURB, SMED, SMACIS,
DMAE e DEP). 32) Em 23/10/2013, Cais Maua solicita certidées identificando o grau de

protecao patrimonial das edificagdes.

- Em 18/11/2013, sdo emitidas as Certidbes certificando tombamento do
Armazém B3, tombamento de imovel sede da SPH e, certificacdo que o imével na Doca

04 n&o é objeto de preservacgao.

- Em 14/11/2013, EPAHC aprova Projeto de Sinalizacdo e Comunicacao Visual

do Complexo Cais Maua.

- Em 25/11/2013, COMPAHC aprova Projeto de Reforma sem aumento de area,

com Demolicdo e Restauracdo dos Armazéns.

- Em 16/12/13, apds a primeira analise do Estudo pelas diversas secretarias e
orgaos, SMAM emite oficio ao Cais Maua indicando as primeiras complementacdes

necessarias ao EIA/RIMA.

- Em dezembro de 2013, iniciam-se as negocia¢des das Contrapartidas com o
Municipio. 2014

- Em janeiro de 2014, SMAM solicita complementag¢des ao Estudo da Fauna e

Validagao das Campanhas de Levantamento.

- Em 21/01/2014, Cais Maua apresenta as primeiras complementacbes ao
EIA/RIMA.

- Em 13/02/2014, é emitida a LICENCA n°® 22223/2014 para reforma sem

aumento de area, com demoli¢cao e restauracao.

- Em 17/02/2014, Cais Maua anexa ao processo autorizagdo do EPAHC para
execucdo de galerias técnicas de redes de infraestrutura no Cais Maua, e devidas

ligagcdes com a Rede Publica.
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- Em 20/02/2014, SMAM (DAPPJ/SUPPJ) anexa ao processo e-mail declarando
que Empreendimento ndo causara impactos no Parque Natural Morro do Osso, dada a

grande distancia do local.

- Em 24/07/2014, a Secretaria do Meio Ambiente (SEMA) solicita copia integral do
processo N° 002.316484.00.5.07869 — EIA/RIMA Cais Maua, para analisar pedido de
autorizagdo para o Licenciamento Ambiental por parte do Orgdo Gestor do Parque

Estadual Delta do Jacui.

- Em agosto de 2014, Cais Maua desenvolve Relatério de “Analise de Risco” na
area do Complexo, referentes aos Passivos Ambientais, e encaminha a SMAM (ECCPS

— polui¢ao do solo) para analise e manifestagao.

- Em 01/08/2014, SMAM informa que aguarda parecer de analise técnica por
parte do DEP, EPTC e SMOV. As demais secretarias ja deram aceite do EIA/RIMA.

- Em 21/08/2014, por solicitacdo da Cais Maua, a Secretaria do Meio Ambiente
(SEMA) autoriza o Licenciamento Ambiental por parte do Orgdo Gestor do Parque
Estadual Delta do Jacui, face localizagdo do Empreendimento dentro do raio de 10km da

Unidade de Conservagéao APA.

- Em setembro de 2014, Cais Maua desenvolve Relatorio de “Investigagao
Estrutural das Comportas” propondo a utilizacdo do sistema convencional do tipo
deslizante e “Avaliacdo do Sistema de Protecdo contra Cheias do Municipio de Porto

Alegre” sendo apresentado ao DEP para analise e manifestagéo.

- Em 19/09/2014, EPTC/SMT informa que EIA/RIMA esta recebido quanto a
Mobilidade urbana, e comunica que o Plano Funcional devera ser aprovado, como

condigéo para aprovacgéo do Estudo de Viabilidade Urbanistica do Empreendimento.

- Em 30/09/2014, EPAHC/SMC emite parecer deferindo solicitacdo do Cais Maua
de retirada dos brises verticais previstos nas fachadas dos armazéns A1, A2, A3, Ad e

A5 do Cais Maua, do Projeto de Revitalizagao.
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- Em outubro de 2014, DEP aceita Relatério de “Investigacdo estrutural das
Comportas” e “Avaliagdo do Sistema de Protecao contra Cheias do Municipio de Porto

Alegre”.

- Em 01/10/2014, Cais Maua se reune com EPAHC para tratar dos reservatérios
de consumo, reservatérios de incéndio projetados e remogao dos forros de madeira
existente nos Armazéns A1, A2, A3, A4, A5, A6, B1 e B2. EPAHC e Coordenador da

Memoria Cultural ratificam a ata da reuniao.

- Em novembro de 2014, SMAM aceita Estudos da Fauna e Validagado das

Campanhas de Levantamento realizadas pelo Cais Maua.

- Em dezembro de 2014, aprovacdo dos Projetos de Abastecimento de Agua e
Extensdo de Rede de Esgoto no DMAE.

- Em 22/12/2014, o Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional/IPHAN
emite oficio informando que anua pedido de dispensa de estudo e prospeccao
arqueolégica no Complexo Cais Maua. Porém, no trecho da Praga Brigadeiro Sampaio
(sitio arqueoldgico RS-JA-10), informa que toda a intervengao a ser realizada devera ser

acompanhado de um Programa de Monitoramento e Resgate Arqueoldgico.

- Em 23/12/2014, a Secretaria do Meio Ambiente/Departamento de Recursos
Hidricos (SEMA/DRH) emite oficio com Autorizacdo de Uso da agua para reserva de

incéndio protocolado pelo Cais Maua.

- Em 23/12/2014, Cais Maua entrega a CAUGE estudo de “Avaliagdo dos
impactos na estrutura dos pavimentos das vias de influéncia direta e indireta relativas a

implantacao do Projeto Cais Maua”. 2015

- Em 09/01/2015, SMAM (ECCPS - polui¢ao do solo) aceita as complementacdes
referentes aos Passivos Ambientais e recomenda que seja feito em etapa futura

Avaliacdo Ambiental (confirmatéria e detalhada) das areas atingidas.

- Em 05/02/2015, a Secretaria do Meio Ambiente/Departamento de Recursos
Hidricos (SEMA/DRH) emite oficio com Deferimento da solicitagdo do Cais Maua para

conformagao da margem nas proximidades da Usina do Gasémetro, no lago Guaiba.
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- Em 12/02/2015, EPTC/SMT emite parecer aprovando Estudo de Impacto de
Trafego Cais Maua e Plano Funcional Cais Maua de 1200 metros de ciclovia, restando

um saldo de 7500 metros a serem executados posteriormente.

- Em 13/02/2015, EPTC/SMT emite parecer informando que a Comissao
Permanente de Avaliacdo de Impactos na Circulagdo/CPAIC manifesta-se pelo aceite da
informacdo GEJUR 116/2015: “Uma vez construida a ciclovia na Avenida Maua (1,2km),
a quilometragem é que devera ser descontada e n&o o valor gasto na obra
correspondente, ndo reconhecendo que este saldo devera ser aplicado no FMASC. O

saldo restante em quilometragem de ciclovia é 7,5Km.”

- Em fevereiro de 2015, Cais Maua contrata empresa para elaborar Plano de
Remocao de Residuos e para realizar as Analises Confirmatorias. Agdes necessarias

para administrar os Passivos Ambientais identificados na area do Complexo.

- Em 17/04/2015, a Secretaria de Desenvolvimento e Assuntos Especiais
encaminha oficio ao DEP com Laudo Estrutural e Ambiental para avaliar a viabilidade
técnica e ambiental de inclusdo de uma Cortina D’Agua no Muro da Maua, entregues

pela Cais Maua, para analise e manifestacao.
- Em 23/04/2015, Cais Maua e Municipio consolidam Planilha de Contrapartidas.

- Em 20/05/2015, Cais Maua, através da empresa Jaime Lerner Arquitetos
Associados (responsavel pelo Projeto de Revitalizagcdo do Cais Maua), apresenta a a

proposta de Arquitetura para o Setor Armazéns.

- Em 25/05/2015, Cais Maua através da empresa TAKEDA (responsavel pelo
Projeto de Paisagismo), apresenta a Secretaria de Desenvolvimento e Assuntos

Especiais e EPAHC/SMC a proposta de Paisagismo para o Setor Armazeéns.

- Em 25/05/2015, Cais Maua encaminha ao GADES o Projeto Luminotécnico do

Setor Armazéns, para analise e manifestagao.

- Em 25/05/2015, Cais Maua encaminha ao EPAHC/SMC Proposta de

Arquitetura, para analise e manifestagao.
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- Em 17/06/2015, CAUGE emite parecer informando aceite de todas as

secretarias, com excegao do DEP, o qual solicitou complementagdes.
- Em 22/06/2015, DEP emite aceite do EIA/RIMA.

- Em 01/07/2015, Cais Maua disponibiliza na biblioteca da SMAM o EIA/RIMA do

Projeto de Revitalizagao do Cais Maua.

- Em 03/08/2015, é publicado no Diario Oficial e em jornal de grande circulagao a

data e local da Audiéncia Publica.
- Em 18/09/2015, é realizada Audiéncia Publica.

- Em 25/09/2015, SMAM encaminha questionamentos protocolados apds

Audiéncia Publica ao Cais Maua para respostas.

- Em 13/11/2015, Cais Maua protocola na SMAM documentos referentes as
respostas aos questionamentos feitos na audiéncia publica, e a degravagao do referido

evento.

- Em 18/11/2015, foi distribuido na CAUGE para andlise das secretarias
envolvidas, o material referente as respostas, sendo solicitada manifestacdo para

conclusao da etapa.

- Em 02/12/2015, CAUGE emite parecer favoravel as respostas apresentadas

pelo Cais Maua.

- Em 09/12/2015, SMAM emite parecer final da Etapa de Analise dos Impactos

Ambientais da proposta de Revitalizacdo do Cais Maua.

- Em 23/12/2015, Cais Maua protocola na CAUGE o Estudo de Viabilidade

Urbanistica da proposta de Revitalizagado do Cais Maua.

Feito esse importante registro, o Agente Setorial da PGE junto a ST emitiu
Promogdo opinando pela suspensdo temporaria dos pagamentos nos termos do

contrato, cujos efeitos passaram a contar dos boletos emitidos em de Abril/2015 ,
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conforme Of. GAB/SPH N° 179/2015 emitido pela SPH a Cais Maua S/A, fls 697 do

processo 1069.0436/15.1, cuja conclusado se deu nos seguintes termos:

Ha plausibilidade no requerimento, cujo pedido encontra-se bem fundamentado e
comprovado. Além do documento CBM 045 — 2015, que inaugura o presente
expediente, foi juntado cdpia de correspondéncia CBM 042 — 2015 (fls. 677),
enderegcada a SPH e a ANTAQ dando conta de “Relato de assuntos pendentes de
solugéo por parte da SPH”.

Inicialmente, afirma que a imissdo na posse foi parcial e que “nem todos os assuntos
tratados entre as partes foram concluidos e/ou, tampouco, conduzidos de forma
adequada para permitir a implantacdo do Projeto de Revitalizagdo no cronograma
fisico-financeiro originalmente previsto no Contrato de Arrendamento”.

Dentre os obstaculos, arrolou — fls 677:

4. O termo que imitiu a Arrendataria na posse das areas do Complexo
Cais Maua, rerratificando em 06 de margo de 2012 — data em que
passou a viger -, identificava, em seu anexo unico, a ocupag¢do de
diversas das areas arrendadas por terceiros, como, por exemplo,
Orgatur, Catsul e ANVISA, além dos espagos que eram ocupados pela
propria SPH, Bombeiros e OGMO. De acordo com o Edital da
Concorréncia n° 001/2010-RS (o “Edital’), apenas a SPH, os
Bombeiros e o OGMO teriam legitimidade de permanecer nas areas
arrendadas até a concluséo, pela Arrendataria, da construgéo de suas
novas sedes.

5. Entretanto, até o presente momento, nem todas as areas ocupadas
por terceiros foram liberadas para uso da Arrendataria— como é o caso
do Armazém B3, e, ainda, algumas das areas ja desocupadas hao
foram concedidas pela SPH a CMB — como é o caso da sala
anteriormente ocupada pela ANVISA, também no Armazém B3.

6. A dificuldade de acesso as areas do Complexo resultou, inclusive,
em revisao e reajustes dos termos do EIA/RIMA, uma vez que a CMB
precisou refazer a analise ambiental preliminar, finalizada em janeiro de
2013, para verificar locais aos quais néo tinha sido permitido o acesso
no momento da realizagdo da primeira vistoria.

7. Conclui-se, pelo relato do paragrafo 4, supra, que as areas indicadas
no Edital ainda néo estdo totalmente livres para o processo de
revitalizagdo. A Arrendataria ja repassou estas informagbes a SPH,
solicitando, em diversas oportunidades, a liberagdo das referidas areas
(CMB 090-2014, CMB 007-2015 e CMB 025-2015), mas n&o obteve
qualquer retorno com previsédo de data para desocupacéo e outorga da
posso a CMB.

Ainda que possam subsistir controvérsias sobre a ocupagéo parcial, deste ou daquele
espago, é notério que a CMB né&o utiliza as areas ja disponiveis ou ocupadas para
proveito proprio ou para obtengao de rendas. Nem é o que se questiona aqui. Também
é cedico que os trés anos sem a cobranga integral do arrendamento foi medida
acauteladora, porém insuficiente para inicio das operacées o que justificaria a sua
cobranca. Nesse sentido, o proprio contrato previu a possibilidade de suspenséo da
cobrancga integral por um prazo maior que o triénio original, sem determinar qualquer
prazo maximo, mas remeteu a circunstancias faticas que devem ser aferidas pela
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contratante, permanentemente, qual seja: a ndo obtengdo das licengas por razdes
alheias a vontade da CMB.

Preliminarmente, ndo ha que se cogitar em prejuizo para o Estado, vez que a
arrendataria nao é disponivel a integralidade do objeto contratado em razdo dos
procedimentos de licengas em andamento. Como ja se disse, o contrato equilibrou a
relagdo com o0s permissivos.

O Gestor, Diregao da SPH, reconhecendo a plausibilidade do pleito da CBM, assumiu o
compromisso de buscar solugdo técnica e legal que viabilizasse a suspenséo
requerida. Pediu orientagdo a este Agente Setorial da PGE para o acolhimento da
hipdtese suscitada pela arrendatéria.

A comprovacgao da auséncia dos licenciamentos esta referendada por quem tem esta
legitimidade, leia-se: a Prefeitura Municipal de Porto Alegre, conforme ja referido — fls
6712 e ss. - incluindo o histérico exaustivo do passo-a-passo do projeto de
Revitalizag&o.

Sendo assim, e por este fundamento, opina-se pelo acolhimento da pretensdo da CMB.

Quanto ao prazo apresentado pela SPH de até 180 dias para suspensédo e pela
estimativa de prazo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre de 210 dias, entende-se
que sdo meras expectativas, o que autoriza a suspensdo dos pagamentos integrais,
repita-se: sdo as circunstancias de fatos motivadoras, o que deve ser aferido
periodicamente pela contratante, com a maxima diligéncia, instando a contratada que
demonstre o cumprimento rigoroso das clausulas contratuais, em especial, quanto ao
cumprimento das condi¢cbes ao permissivo ora suscitado em seu beneficio.

De outra banda, recomenda-se que noutra avaliagdo juridica e de conveniéncia
administrativa - essa mais ampla, sejam examinadas as possibilidades de suspenséao
do proprio prazo do arrendamento, caso possivel. Eventual entendimento nesse
sentido preservaria a integralidade da remuneragdo pelo arrendamento no prazo de 25
anos, na forma original, objetivo do contrato.

Néo é de mais ressaltar que a excepcionalidade contratual ora invocada é
condicionada ao exercicio pleno das agées de alcance da arrendataria, relevando o seu
uso a hipéteses que refogem a sua vontade. Acompanhar e medir isso também é
direito (e, no caso, também dever) da Arrendante.

Tdo logo sejam regularizadas as circunstdncias obstaculizadoras do inicio do
empreendimento objeto contratado, é de se reestabelecer o fluxo normal de
pagamentos integrais do arrendamento.

3.4 Dos Apontamentos do Tribunal de Contas do Estado

Foi instaurada Inspegao Especial por determinagao do Tribunal Pleno do TCE,
nos autos do Processo de Inspecdo Especial n°® 2329.0200/11-2, tendo em vista a
necessidade de acompanhamento da execucao de contrato de arrendamento, firmado
com o objetivo de revitalizagdo, modernizagao e recuperacao do “Complexo Cais Maua”.

Abaixo transcrevemos os principais trechos constantes daquele expediente:
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Na mesma peca de instru¢do apresentou-se de forma resumida o “Histérico da
Execucédo do Contrato” e as “Inconformidades Apontadas na Informagao n° 015/2013
—SAEFI”, com os respectivos esclarecimentos e analise.

Posteriormente, o Relator, Conselheiro Adroaldo Mousquer Loureiro, acolhendo o
requerido pelo Ministério Publico de Contas, determinou diligéncia junto a
Superintendéncia de Portos e Hidrovias (SPH) para colher informagées atualizadas
acerca do empreendimento, em especial no que diz respeito aos fatos relacionados aos
apontes da Informagdo n° 015/2013 — SAEFI (fl. 1491).

Em atendimento a determinagdo do Exmo. Conselheiro-Relator, o SAEFI elaborou
nova Informagdo, sob n. 026/2014, juntada as fls. 1492/1499, para a qual foram
prestados os esclarecimentos ora analisados.

O Gestor Vanderlan Carvalho de Vasconcelos manifestou-se nas fls. 1545/1547
renovando os esclarecimentos prestados anteriormente e analisados na Instrugao
Técnica n.094/2014 (fls. 1481 e 1482). Naquela pega este Servigo ja havia opinado
pelo afastamento da sua responsabilidade quanto as inconformidades apontadas,
posicédo que ora se mantém.

Das Inconformidades Apontadas:

a) Néo Liberagdo da Area Arrendada por Parte da Arrendante (fls. 14/16,1492 e 1493).
Concluiu a Auditoria, apés diligéncia “que ainda restam areas que fazem parte do
escopo do arrendamento, as quais ndo foram entregues para a Arrendataria, entretanto
muitas delas dependem da execugéo de novas instalagées por parte da arrendataria’.

Os esclarecimentos prestados pelo Sr. Pedro Homero Flores Obelar (fls. 1550, 1551 e
1656/1563) vdo ao encontro do que consta na Informagédo do SAEFI, ou seja, de que
as instalagbes pendentes de liberagao (prédio sede da SPH, oficinas de manutengao,
estagdo do Corpo de Bombeiro, etc.) dependem de a Empresa Cais Maua construir e
investir em novas areas que garantam o funcionamento da Autarquia. Destaca,
também, que estas pendéncias ndo causaram prejuizo ao projeto, ja que a primeira
fase sequer foi iniciada, encontrando-se ‘inerte”, devido, principalmente, a néao
obtencéo das licengas necessarias.

b) Desatendimento ao Prazo Estipulado para Apresentacdo das Garantias Contratuais
(fls. 16, 17 e 1493). Diversos s&o os seguros previstos. De Responsabilidade Civil: “...,
a Arrendataria contratou este apenas em 10-04-2013. A vigéncia inicial da apodlice
venceu em 09-04-2014, tendo sido renovada até 09-04-2015 através da apdlice
numero 43511000212 (fl. 1509)”. Seguro Patrimonial: “A apdlice do seguro em questgo
foi contratada pela Arrendataria, em 15-12-2012 tendo seu vencimento ocorrido em
16-06-2013. Posteriormente foi renovado o seguro, passando a vigéncia de 16-08-2013
até 16-08-2014. Por fim, houve a contratagdo de novo seguro, com uma nova
companhia de seguros, com vigéncia de 16-09-2014 até 16-09-2015 (fl. 1510)”. Quanto
a garantia da obrigagdo contratual da Arrendataria de pagamento do valor anual do
Arrendamento, no valor de R$ 1.200.000,00, a equipe informou que a vigéncia era até
o dia 13-12-2014. Por fim, “A garantia do pontual e exato cumprimento das obriga¢ées
contratuais referentes as obras necessarias a implantacdo do Complexo Cais Maua,
assumidas pela Arrendataria, no valor minimo de R$ 7.000.000,00 tem o prazo de
vigéncia até o dia 17-11-2017 (fl. 1507)”.
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Inicialmente, o Sr. Pedro Homero Flores Obelar expbe a amplitude das atividades
desenvolvidas pela Autarquia e pelos seus Gestores. Alega caréncia de pessoal nas
areas juridico-administrativo e que todas as agbes eram acompanhadas pela Casa
Civil. Apesar disso, sustenta que sempre exigiu da Empresa Cais Maua o fiel
cumprimento de suas obrigagbes contratuais, e que ofereceu todas as condi¢bes
necessarias para a implantagcdo do Projeto de Revitalizagdo. Junta como prova o
documento a fl. 1565 (Notificagdo para Comprovacédo de Clausulas Contratuais- sem
data).

Destaca, em seguida, trecho de manifestagéao (fl. 532) do Relator em que entende nao
haver razdo para obstaculizar o inicio das obras. Registra-se, todavia, que este
posicionamento ndo é definitivo, tanto que o Relator entendeu por cientificar o Gestor
para prestar esclarecimentos.

Especificamente quanto a vigéncia das apdlices, ndo acrescenta elemento novo em
relacéo as datas apresentadas na Informagédo n. 026/2014 — SAEFI, especialmente da
garantia da obrigagdo contratual da Arrendataria de pagamento do valor anual do
Arrendamento, vencida em 13-12-2014.

c) Auséncia de Apresentagdo da Carta de Estruturagdo Financeira (fls. 18/24,1493 e
1494)

Concluiu a Equipe de Auditoria, apos a diligéncia efetuada: “Assim, a PCMB além de
ndo apresentar uma Carta de Estruturagdo Financeira, adotou um entendimento
diferente do que esta claramente expresso no Contrato, ignorando o prazo maximo de
180 dias para a apresentacdo da referida Carta. Mais, se ndo apresenta uma
estruturagédo financeira para execug¢do do projeto é porque ndo possui capacidade
financeira, razdo pela qual néo inicia as obras e executa o cronograma financeiro
previsto inicialmente na Concorréncia, fato este perceptivel a todos moradores da
cidade Porto Alegre.

Por todo o exposto, cabe a Superintendéncia de Portos e Hidrovias aplicar as
penalidades e multas previstas nos §§ 1° e 2° da Clausula 132 e na Clausula 122, bem
como notificar a Arrendataria para que apresente Carta de Estruturagao Financeira
adequada as exigéncias do Edital e do Contrato de Arrendamento, sob pena de
rescisdo, nos termos dos artigos 77 e 78, incisos | a IV da Lei Federal n°® 8.666/93”.

Inicialmente, o Gestor Pedro Homero Flores Obelar reporta-se a notificagbes e
aplicagéo de multa, conforme documentos do Anexo 5 (fls. 16563 e 1568/1575).

Especificamente quanto a Carta de Estruturagao Financeira verifica-se somente, a fl.
15674, questionamento & Empresa Cais Maua, em 01-12-2014, sem qualquer resposta
nos autos.

O Esclarecente, ainda, com relagdo ao tema, entende que o disposto na clausula
décima terceira d& margem e possibilidade a diferentes interpretagbes. Aduz que a
Empresa Cais Maua vem adotando o entendimento de que somente sera obrigada a
cumprir o contrato no momento em que lhe for mais propicio ou benéfico, ou seja, que
pode aguardar o momento proprio para o dispéndio dos recursos no empreendimento.
Por isso vem descumprindo o prazo de 180 dias para a apresentagao da carta de
estruturagdo financeira.
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Acerca deste entendimento, reitera-se o que foi dito na Instrugdo Técnica n.094/2014
(fls. 1483 e 1484): “Quanto a auséncia da Carta de Estruturacdo Financeira, ndo se
questiona a exigéncia das instituicbes financeiras, de aprovagdo prévia dos projetos
executivos, para concessédo de financiamento. O que se reprova é a falta de diligéncia
da administragdo da SPH, que deixou se protrair no tempo o descumprimento dos
prazos contratuais, pela Arrendataria, sem aplicagdo de penalidades previstas no
ajuste. Ademais, ndo se pode deixar ao alvedrio da Arrendataria a decisdo quanto ao
melhor momento de contratagdo de financiamento para fazer frente ao pactuado com a
Administragdo Publica, para somente entdo se exigir a Carta de Estruturagdo
Financeira, sob pena de franco prejuizo ao principio da supremacia do interesse
publico sobre o privado”. (grifou-se)

d) Nao Apresentagéo dos Projetos no Prazo Previsto no Edital (fls. 24/34 e 1495)

Conforme a Equipe de Auditoria, a Arrendataria manifestou-se sobre o atraso na
apresentacdo dos projetos executivos em 28-04-2014, alegando, dentre outros
entraves, a tramitagcdo do Estudo de Viabilidade Urbana (EVU) e do Estudo e Relatério
de Impacto Ambiental (EIA-RIMA) junto ao Executivo Municipal de Porto Alegre.

Ainda, “Em relagdo aos projetos executivos, até o final do periodo de auditoria, os
mesmos ndo haviam sido anexados no expediente. Tendo sido solicitada a situagéao
dos mesmos para a SPH, esta informou apenas que ‘..a arrendataria esta
providenciando copias adicionais para disponibilizagdo mais versatil entre os setores da
SPH’ (fls. 15604 e 1505)”.

Em seus esclarecimentos (fl. 1553), o Sr. Pedro Homero Flores Obelar admite a
auséncia dos projetos, porém aduz que a SPH ndo se manteve omissa, haja vista os
oficios, notificagées e multa aplicada. A alegacdo da Empresa, segundo informa, é de
que espera a concessdo das licengas para depois apresentar os projetos.

Nada de novo, portanto, foi trazido aos autos, mantendo-se na integra a analise
constante as fls. 1482 e 1483.

Relativamente a “Situacdo das Obras de Reforma dos Armazéns”, “A Equipe de
auditoria constatou que apenas parte das demoli¢ées previstas na Fase | foi executada
até o final da auditoria. A fiscalizagdo da SPH, na informacédo no 03/2014, datada de 2
de setembro de 2014, afirmou que ‘até a data de redagéo deste relatério, em termos de
obras em canteiro, nada aconteceu’(grifou-se) (fls. 15625 a 1527)".

O mesmo Gestor confirma que ndo estao ocorrendo atividades por parte da Empresa e
que nao houve o cumprimento do cronograma fisico-financeiro apresentado (fls. 15653 e
1654). Ou seja, a Empresa ndo cumpre com suas obrigagbes contratuais, “tanto para
as obras propriamente ditas, assim como para o pagamento das prestagdes devidas e
ja longamente vencidas, e que vem numa crescente constante, tornando-se quase que
como uma obrigacéo/divida impagavel.”

e) Alteragcdo na Composicdo Acionaria da PCMB, em Prejuizo as Condigbes de
Habilitagdo Exigidas no Edital de Licitagdo (fls. 34/42 e 1497)

Manifestou-se a Equipe de Auditoria, em conclusdo: “Ndo houve apresentagdo de
nenhuma documentacdo das empresas socias, exceto os extratos de posi¢cao de ativos
escriturais.Da mesma forma como foi relatado anteriormente, ndo ha como verificar se
a nova estrutura da PCMB atende as exigéncias de habilitagdo e de qualificagao
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econémico-financeira estabelecidas nas Clausulas 5.2.1, 5.2.4 e 5.2.5 do Edital de
Licitagao, ja que ndo foi anexada documentacgéao pertinente aos autos do Processo de
Fiscalizagdo”.

O Sr. Pedro Homero Flores Obelar, em seus esclarecimentos (fl. 1554), destaca a
complexidade do tema e a caréncia de pessoal na SPH, especialmente na area
juridica, em prejuizo da correta orientacdo a sua Diretoria Executiva. Prossegue
informando que a questdo foi apreciada no Expediente n. 24905-10.00/11-9 (fls.
15676/1581), o qual transitou pela Casa Civil e PGE, sem que haja uma posi¢do desses
Orgéos acerca das sucessivas alteragbes na composigéo acionéria da Empresa Cais
Maua.

Verifica-se, pois, que, de fato, ndo ha como verificar se a nova estrutura da Empresa
atende as exigéncias de habilitagdo e de qualificagdo econbmico-financeira
estabelecidas na licitagao.

f) Concluséo (fls. 1497 e 1498)
Cabe reproduzir, na integra, a manifestagao final dos auditores:

“Tendo decorrido mais 12 meses desde a primeira inspeg¢do para acompanhamento do
Contrato de Arrendamento do Cais Maua, ainda persistem entraves importantes para o
bom andamento do Contrato. A falta de apresentagcdo de uma Estruturacdo Financeira
que atenda as Clausulas do Contrato pée em risco a viabilidade da execucédo das obras
propostas na Concorréncia. A auséncia dos Projetos Executivos impede o inicio das
obras trazendo duvidas e incertezas sobre a viabilidade do Arrendamento.Desta forma,
a Equipe de Auditoria retoma a informacédo anterior n°® 015/2013 em que alertava para
que os gestores da SPH nao dessem ordem de inicio das obras parciais de
restauragéo do Cais Maua sem que a arrendataria apresentasse 0s projetos executivos
de todo o empreendimento, a Carta de Estruturagcdo Financeira e a comprovagéao de
que as novas empresas que compbem o quadro de acionistas da Arrendataria atendem
as exigéncias de habilitagdo e qualificagdo previstas no Edital de Licitacdo, sob pena
de rescisdo do Contrato de Arrendamento, com vistas ao pleno atendimento do art. 55,
XIIl, da Lei Federal n° 8.666/1993.

Assim, resta a Superintendéncia de Portos e Hidrovias a execug¢do do contrato de
arrendamento com a notificagdo e multa da empresa arrendataria devido ao
descumprimento contratual.

Em que pese o pagamento do arrendamento por parte PCMB, a mesma ndo cumpre as
suas obrigagbes contratuais e ndo inicia sequer as obras de restauro dos armazéns,
uma vez que nao tem capacidade financeira para tal feito. Resultando na interdi¢cdo da
area do Porto Cais Maua e impedindo o acesso da populagéo ao Cais”.

Os esclarecimentos finais prestados pelo Sr. Pedro Homero Flores Obelar (fls. 1554 ¢
1555) sdo igualmente contundentes. Menciona “falta de clareza e disposi¢cao por parte
da Empresa em cumprir as clausulas contratuais”, além de incapacidade e auséncia de
“visdo negocial” da Empresa para desenvolver o projeto.

Alega que adotou providéncias no sentido de o contrato ser cumprido, preservando o
interesse publico e o erario. Aduz que notificou e aplicou multa a Empresa. O Gestor
refere-se, ainda, sem especificar, a normativo recente editado pela Unido, que concede
poder decisério & Agéncia Nacional de Transporte Aquaviario em detrimento da SPH.
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Quanto as providéncias noticiadas, documentadas nas fls. 1569/1575, percebe-se que
as notificagbes nédo tém tido efeito pratico, haja vista as pendéncias ainda existentes
(projeto executivo, carta de estruturagdo financeira, etc.) e a lenta evolugdo das obras.
Ademais, a multa aplicada, de R$ 2.712,85, é insignificante diante dos valores que
envolvem o Projeto. Por fim, quanto a normativa exarada pela Unido, nao se percebe
quais os seus efeitos na situagédo pretérita apresentada.

O Ministério Publico de Contas, por sua vez, enumerou as inconformidades da seguinte
forma (suprimidas as notas de rodapé):

I - O percuciente exame da equipe de auditoria, traduzido na Informagao n°® 015/2013 —
SAEFI, demonstrou a ocorréncia das seguintes inconformidades, as quais, no
entendimento deste Parquet, demonstram o descumprimento de previsées editalicias e
de obrigagbes contratuais por ambas as partes, a sequir sintetizadas:

1) Néo liberagdo da totalidade da area arrendada por parte da Arrendante;

2) Desatendimento ao prazo estipulado para apresentagdo das garantias contratuais
(seguro de responsabilidade civil e seguro patrimonial);

3) Auséncia de apresentagdo da Carta de Estruturagdo Financeira capaz de
demonstrar a existéncia de contrato firmado entre a arrendataria e uma instituicao
financeira detentora de Patriménio Liquido minimo de R$ 400.000.000,00;

4) N&o apresentagdo adequada dos projetos estipulados no edital de licitagéo,
conforme discriminado:

a) Descumprimento, por parte da Arrendataria, da apresentagcdo dos projetos
executivos dentro do prazo de 120 dias apés a assinatura do Contrato (inicio do
periodo postergado para a data da emissdo de posse);

b) Aprovacéo parcial dos projetos junto a Prefeitura Municipal de Porto Alegre, ja que
tal aprovagao permite apenas demoligbes, conservagéo e restauragdo de parte dos
armazéns;

c) Aprovacéo parcial dos projetos junto ao IPHAN. Esta aprovacdo apenas permite
demolicbes, conservagéo e restauragdo do Portico Central e armazéns A e B;

d) Auséncia da aprovagdo do relatério de impacto ambiental junto a Secretaria
Municipal do Meio Ambiente, e a consequente emissao de licengas ambientais;

e) Auséncia da aprovagéo dos projetos junto a ANTAQ);

f) Morosidade no fornecimento, por parte da Auditada, das informag¢des necessarias a
elaboragdo dos projetos para realocagdo da SPH e demais 6rgéos;

g) Sobreposicdo de atribuicbes entre a Equipe de Fiscalizagdo do Contrato e a
Comisséao Especial para exame dos projetos;

5) Alteragcdo na composicdo acionaria da empresa Porto Cais Maua do Brasil S/A. —
PCMB, em prejuizo as condicbes de habilitagdo exigidas no edital de licitagao.
Desatendimento do disposto no artigo 55, XlII, da Lei Federal n°® 8.666/1993;

6) Auséncia de autonomia da SPH na execugéo do contrato.
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Por fim, a Supervisdo de Instrugdo, apds a analise dos esclarecimentos prestados
pelos Administradores responsaveis, concluiu pela suspensdo das obras até a
regularizagdo das inconformidades.

Il - No entanto, uma vez finalizada a Instrugdo Técnica, mostra-se razoavel supor que,
tendo em vista o tempo transcorrido desde o Relatério de Auditoria (outubro de 2013) e
dos esclarecimentos prestados (janeiro e fevereiro de 2014), possa ter havido
mudancas substanciais quanto aos fatos relatados pela area técnica do TCE.

Sendo assim, entende-se conveniente a notificagdo do atual Gestor quanto ao
contetido da presente Inspegdo Especial, determinando a remessa a esta Corte de
informacgéo atualizada acerca do empreendimento, em especial no que diz respeito aos
fatos relacionados aos apontes, especialmente em contexto que podera resultar na
drastica medida cautelar de suspenséo das obras.

O exame efetuado constatou que as situacbes antes referidas, reportadas na
Informagao N° 15/2013 e consideradas na Promogdo MPC n° 0202/2014, permanecem,
em linhas gerais, inalteradas.

Cabe, contudo, destacar pontualmente os itens:

3) Auséncia de apresentagdo da Carta de Estruturagdo Financeira capaz de
demonstrar a existéncia de contrato firmado entre a Arrendataria e uma instituicdo
financeira detentora de Patriménio Liquido minimo de R$ 400.000.000,00.

A atualizacdo das informagées referentes levou a seguinte conclusdo:

Assim, a PCMB além de nao apresentar uma Carta de Estruturagao Financeira, adotou
um entendimento diferente do que esta claramente expresso no Contrato, ignorando o
prazo maximo de 180 dias para a apresentagcdo da referida Carta. Mais, se ndo
apresenta uma estruturagao financeira para execug¢do do projeto é porque nao possui
capacidade financeira, razédo pela qual nédo inicia as obras e executa o cronograma
financeiro previsto inicialmente na Concorréncia, fato este perceptivel a todos
moradores da cidade Porto Alegre.

Por todo o exposto, cabe a Superintendéncia de Portos e Hidrovias aplicar as
penalidades e multas previstas nos §§ 1° e 2° da Clausula 132 e na Clausula 122, bem
como notificar a Arrendataria para que apresente Carta de Estruturagao Financeira
adequada as exigéncias do Edital e do Contrato de Arrendamento, sob pena de
rescisdo, nos termos dos artigos 77 e 78, incisos | a IV da Lei Federal n°® 8.666/93.

A matéria ndo envolve grande dificuldade de interpretagcdo, como pretende o
Administrador, ao suscitar o texto da Clausula 132 que poderia condicionar a
apresentagdo do documento faltante ao ato de vontade da Arrendataria em buscar o
financiamento opcional.

Contudo, dentro do contexto geral tragado, que evidencia a inércia na execugdo do
projeto, suscita-se a insuficiéncia financeira como provavel causa determinante, o que
eleva o apontamento em nivel de criticidade.

E, para mais do que isso, concentra grau de relevancia, uma vez que a inadimpléncia
contratual citada vem inviabilizando o desenvolvimento do projeto, em prejuizo ao
interesse publico envolvido.
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Nessa linha, as providéncias administrativas até entao visiveis ndo tém sido bastantes
para solver o reiterado adiamento do inicio efetivo do Projeto.

4) N&o apresentagcdo adequada dos projetos estipulados no edital de licitagdo,
conforme discriminado:

a) Descumprimento, por parte da Arrendataria, da apresentagdo dos projetos
executivos dentro do prazo de 120 dias apés a assinatura do Contrato (inicio do
periodo postergado para a data da emissdo de posse);

b) Aprovacgéo parcial dos projetos junto a Prefeitura Municipal de Porto Alegre, ja que
tal aprovagédo permite apenas demoligbes, conservagédo e restauragdo de parte dos
armazeéns;

c) Aprovacgéo parcial dos projetos junto ao IPHAN. Esta aprovagdo apenas permite
demoligbes, conservagéo e restauragdo do Portico Central e armazéns A e B;

d) Auséncia da aprovagdo do relatério de impacto ambiental junto a Secretaria
Municipal do Meio Ambiente, e a consequente emissao de licengas ambientais;

5) Alteragdo na composi¢do acionaria da empresa Porto Cais Maua do Brasil S/A. —
PCMB, em prejuizo as condi¢gbes de habilitagdo exigidas no edital de licitagao.
Desatendimento do disposto no artigo 55, Xlll, da Lei Federal n° 8.666/1993.
Novamente, o Administrador somente reclama das condi¢ées estruturais da Autarquia
e sua impossibilidade de fazer frente a complexidade do empreendimento.

Por fim, a analise se irmana a concluséo da Auditoria, em manifestagéo final (fls. 1497
e 1498), reproduzindo-a, tal qual neste momento se faz:

Tendo decorrido mais 12 meses desde a primeira inspeg¢ao para acompanhamento do
Contrato de Arrendamento do Cais Maua, ainda persistem entraves importantes para o
bom andamento do Contrato. A falta de apresentagcdo de uma Estruturagdo Financeira
que atenda as Clausulas do Contrato pée em risco a viabilidade da execugédo das obras
propostas na Concorréncia. A auséncia dos Projetos Executivos impede o inicio das
obras trazendo duvidas e incertezas sobre a viabilidade do Arrendamento.

Desta forma, a Equipe de Auditoria retoma a informacgéo anterior n°® 015/2013 em que
alertava para que os gestores da SPH ndo dessem ordem de inicio das obras parciais
de restauragdo do Cais Maua sem que a arrendataria apresentasse o0s projetos
executivos de todo o empreendimento, a Carta de Estruturacdo Financeira e a
comprovagado de que as novas empresas que compdem o quadro de acionistas da
Arrendataria atendem as exigéncias de habilitagdo e qualificagdo previstas no Edital de
Licitagdo, sob pena de rescisdo do Contrato de Arrendamento, com vistas ao pleno
atendimento do art. 55, Xlll, da Lei Federal n°® 8.666/1993.

Assim, resta a Superintendéncia de Portos e Hidrovias a execug¢do do contrato de
arrendamento com a notificagdo e multa da empresa arrendataria devido ao
descumprimento contratual.

Em que pese o pagamento do arrendamento por parte PCMB, a mesma ndo cumpre as
suas obrigagbes contratuais e ndo inicia sequer as obras de restauro dos armazéns,
uma vez que nao tem capacidade financeira para tal feito. Resultando na interdi¢do da
area do Porto Cais Maua e impedindo o acesso da populagéo ao Cais.
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Diante disso, o Administrador ndo sé concordou, defendendo-se na medida em que
aponta adogédo de providéncias, como também avaliou o &nimo da contratada,
sublinhando haver nela ‘falta de clareza e disposi¢éo (...) em cumprir as clausulas
contratuais”, além de acusar incapacidade e falta de visdo negocial na implantagéo do
projeto.

IV — O Ministério Publico de Contas observa que este quadro, em linhas gerais,
permanece até a presente data, em que pese o tempo decorrido desde a publicagcdo
original do contrato em 24/02/2011 (DOE, péagina 42).

Dai advém a existéncia de manifestagcbes técnicas nos autos provocando, inclusive,
alternativas de rescisdo contratual, vide a conclusao posta na Informagao N° 026/2014
— SAEFI, parte final (fls. 1497 e 1498) e a oriunda da Contadoria e Auditoria-Geral do
Estado, o Comunicado CAGE/DCI 008/2013 (fl. 172), nos termos dos artigos 77 e 78
da Lei Federal n° 8.666/1993.

E, de fato, a situagao identificada naquele momento recomendaria a adog¢ao de
medidas voltadas a reversdo do quadro, com determinagbes ao atual Gestor e fixacao
de prazo para providéncias, sob pena da inviabilizagdo da continuidade do ajuste.

No entanto, ha noticias recentes, amplamente veiculadas pela midia, no sentido de que
houve a aprovagdo do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e do Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA), os quais constituem um importante avango para que o
empreendimento prossiga.

Diante disso, em que pesem 0s consistentes elementos indicativos de enquadramento
que poderiam resultar na rescisao do contrato firmado, pronuncia-se a necessidade de,
em nome dos principios da razoabilidade e proporcionalidade — antes de se cogitar da
adogao da medida extrema de fixagdo de prazo para a adog¢do de medidas voltadas a
rescisdo contratual —, o Tribunal oportunizar ao Gestor que providencie a verificagao e
0s ajustes necessarios quanto ao adimplemento contratual, mantendo-se o
acompanhamento quanto aos desdobramentos.

V — Isto posto, propugna-se pelo acolhimento desta Promogéo, requerendo que Vossa
Exceléncia determine a adogdo das providéncias necessarias ao adequado
prosseguimento do feito, no sequinte sentido:

1°) Determinagéo a autoridade competente para que promova a integral apuragdo das
ocorréncias contratuais e adote as medidas correspondentes, por meio de processo
administrativo proprio;

2°) Determinagao as instancias técnicas da Corte para que mantenham o presente
procedimento de fiscalizagdo e acompanhamento do tema na Autarquia;

3° Determinagdo a Diregdo de Controle e Fiscalizagdo para que vincule os atuais
administradores ao presente processo, dando-lhes ciéncia dos termos deste
expediente.

3.4.1 Liberagao de areas arrendadas a Arrendataria
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Conforme previsto no Anexo | do Edital de licitagéo, as areas que abrigam a SPH
(prédio sede), OGMO, ANVISA (Armazém B3) e Bombeiros (Armazém C1) deverao ser
realocadas dentro do Porto de Porto Alegre pela empresa vencedora do certame
licitatorio. Portanto, estas entidades continuam ocupando o Cais Maua até a sua devida

realocagao.

Cabe ressaltar que o “Cisne Branco” ocupa areas dentro do Armazém B3,
mediante autorizagdo da empresa Cais Maua do Brasil, sem prejuizos ao processo de
revitalizagcdo do Complexo. Alias, a CATSUL ocupa, também, parte do Armazém B3,
por forca de contrato com o Estado do Rio Grande do Sul, decorrente de procedimento
licitatério para instalagdo de terminal hidroviario de passageiros da linha Porto
Alegre/Guaiba. Este procedimento, que resultou em contrato, é identificado como
Concorréncia n° 117/CECON/2010 - SARH e o item 4.10.1, assim refere: O Estado
disponibilizara junto ao Armazém B3 junto ao Cais do Porto em Porto Alegre area para

embarque e desembarque de passageiros em Porto Alegre.

A ocupacgao destas areas, como reconhecido na Instrugdo Técnica do Servigo de
Instru¢do Processual - TCE n° 079/2015, ndo causaram prejuizo ao projeto, ja que a
primeira fase sequer foi iniciada, encontrando-se ‘inerte” devido, principalmente as

licengas necessarias, que continuam em andamento.

Antecipando-se aos desdobramentos que ocorrerdo a partir da obtengdo das
licengas, a Secretaria dos Transportes, em auxilio a SPH, tem buscado alternativas junto
ao Comando de Busca e Salvamento do Corpo de Bombeiros que satisfacam as
necessidades daquele importante érgéo. Foram identificadas areas que possam atender

as peculiares necessidades e as mesmas ja encontram-se em analise pelo Comando.

Também, se antecipando as obtengdes das licencas, em 28 de Setembro de
2015, foi protocolado o processo n° 1894.0436/15-1, que trata proposta da Arrendataria
do novo prédio sede da SPH, atualmente em exame pela Assessoria Técnica da SPH.
Assim, a Arrendataria demonstra que tem plena ciéncia de que para liberagao das areas
e iméveis afetados pela revitalizacdo, ha a necessidade de honrar outros compromissos

contratuais de realocagao das estruturas existentes.
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3.4.2 Garantias Contratuais

A SPH ja notificou a Arrendataria solicitando a apresentagdo das garantias
contratuais. Apesar do atraso na entrega, hoje a empresa mantém todos as garantias
contratuais estipuladas na Clausula Décima Segunda, e Clausula Quinta do Contrato de

Arrendamento (Seguro de Responsabilidade Civil)

o Seguro Compreensivo Empresarial N° Apdlice 1001800001754, no valor
de R$9.700.000,00 — Validade: 10.03.2016

o Seguro Executante Construtor N° Apolice 001.1007500001818, no valor de
R$7.000.000,00 — Validade: 17.11.2017

o Seguro de Responsabilidade Civil - N° Apdlice 43511000273, no valor de
R$1.000.000,00 — Validade: 09.04.2016

o Seguro Concessao — Executante N° Apdlice 001.1007500004423, no valor
de R$1.200.000,00 — Validade: 13.12.2016

A auditoria do TCE apurou que, embora com atraso, a Arrendataria ja contratou o
seguro em questao, tratando-se o caso de mera irregularidade na execugao contratual -
inclusive ja resolvida - a ensejar apenas eventual pagamento de multa, caso nao fosse o

atraso justificavel.

3.4.3 Estruturacao Financeira do Complexo Cais Maua

O tema “Estruturagao Financeira do Complexo Cais Maua”, previsto no ltem 14
do Edital de Concorréncia, também referido na Clausula Décima Terceira do Contrato de
Arrendamento destinado a revitalizagdo, modernizagao e recuperagcao do denominado
Complexo Cais Maua, tem merecido bastante atencdo de todos os 6rgaos envolvidos,

bem como dos 6rgaos de controle.

O assunto, assim como toda a gestdo desse contrato, tem sido bastante

controverso, seguramente pela complexidade de uma obra desta magnitude, exigindo a
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participacado de diversos “atores”. Este € mais um tema que precisa definitivamente ser

enfrentado, e é o que se pretende neste relatdrio.

O Edital e o contrato sao “pecas” fundamentais no procedimento licitatério que
vincula todos, sdo as regras imperativas do certame que buscou a proposta mais

vantajosa a administragéo publica licitante.

Partindo-se do Edital, tem-se no Item 14 e ss. a polémica previsdo, assim,

disposta:

14. ESTRUTURACAO FINANCEIRA DO COMPLEXO CAIS MAUA

Quando pactuado financiamento para construgdo, implantagdo, manutencgéo,
conservagdo, melhoria, gestao, exploracdo e operacdo do Complexo Cais Maua, a
Arrendataria devera apresentar ao Arrendante, no prazo maximo de até 180 (cento e
oitenta) dias apos a celebragdo do Contrato de Arrendamento, o(s) contrato (s) firmado
(s) com patriménio liquido minimo de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhées).

14.1. Caso o(s) contrato(s) referido(s) acima nédo seja (m) apresentado(s) ao
Arrendante em até 30 (trinta) dias apd6s o termo final do prazo de 180 (cento e oitenta

dias) contemplado no item 14, o arrendante podera proceder na declaragdo de
caducidade do Contrato de Arrendamento, sem prejuizo de aplicagdo de multa e juros,

conforme estabelecido na minuta referida no Anexo IX ao Edital.

E de mera leitura, ndo exigindo grande esforco exegético, que trata-se de
obrigatoriedade da contratada apresentar o(s) contrato(s) de financiamento(s)
referido(s). Diz, ainda, sobre o prazo de 180 dias da assinatura do Contrato de
Arrendamento para a sua apresentacdo, além de impor condicbes para a sua
celebracdo com instituigdo financeira contratante. A constru¢cdo de toda as exigéncias
parte, obviamente, da premissa de que a Arrendataria - qual seja, pois regra editalicia foi
dirigida a todos os potenciais licitantes — fosse optar necessariamente pela realizagéo de

operacao de crédito junto ao mercado financeiro — empréstimo ou financiamento.

De outra banda, nao se verifica no Edital ou no contrato a obrigagao de que os
recursos deveriam ser obtidos por este meio. Nem poderia ser diferente, afinal, varias
sdo as maneiras de se obter o denominado funding para investimentos, notadamente
nos casos de longo prazo, quando se pretende a recuperacdo e remuneragao dos

investimentos.
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Nesse sentido € a manifestacdo da contratada, Cais Maua Brasil — CMB,
reconhecida pelo 6rgao de controle interno do Estado, Contadoria e Auditoria-Geral do

Estado - CAGE, com assento constitucional, o que se verificara mais adiante.

Ja o item 4.1., lido em consonancia com o caput, € mera consequéncia de
eventual descumprimento daquela obrigagéo, possibilitando ao Arrendante declarar a
caducidade do contrato, sem prejuizo de aplicagdo de multa. Igualmente aqui, ha o
pressuposto de uma unica forma de financiamento, como se pudesse haver
obrigatoriedade do Arrendatario nessa opg¢éo, a qualquer custo. O raciocinio deve ser
analogo a interpretagao do disposto no caput. O interesse publico esta na finalidade do
empreendimento, ou seja, que se consiga realizar o objeto contratado com os recursos
financeiros legalmente disponiveis no mercado de capitais, inclusive com o capital
proprio, se for o caso, mas isso esta ao alvedrio da contratante que devera busca-los da

forma mais vantajosa possivel.

Ja quanto ao subitem 14.2. do Edital de Concorréncia, que assim dispés:

14.2. Sem prejuizo do subitem anterior, a Licitante vencedora desta Concorréncia
devera apresentar ao Arrendante, em até 30 (trinta) dias contados da adjudicacdo do
objeto desta Concorréncia, carta-compromisso emitida por instituicdo (6es) financeira
(s), na(s) qual (is) esta (s) assume(m) o compromisso de viabilizar o Contrato de

Arrendamento.

Por via de consequéncia, se aplica 0 mesmo entendimento quanto ao item 14,
pois subitem desse. A carta-compromisso exigida, refere-se ao financiamento pretendido
no caput, nem caberia outra interpretacdo. Ora, se a exigéncia de um contrato de
financiamento soa absurdo, como se viu e se vera mais detalhadamente adiante, muito
menos poderia se cobrar uma carta-compromisso da Arrendante, até 30 dias (trinta) da
adjudicagao do objeto desta Concorréncia. Tanto € medida assecuratoria da autoridade
licitante que né&o foi inclusa no contrato, prova de que se relaciona diretamente com a
exigéncia do Item 14. Assim, sendo outra a op¢ao de financiamento, nem poderia ser
exigida tal carta, mesmo antes da assinatura do contrato. Lembrando que nao se trata
aqui de requisitos de qualificagdo técnica e, principalmente, financeira, exigidas no
momento procedimental adequado. Se o Administrador, ora Contratante, pretendia

espécie de garantia financeira adicional aquela exigida na fase de qualificagao financeira
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e como garantias contratuais (seguros), poderia exigir alguma garantia financeira,
operacgao de crédito ou ndo. Mas nao o fez. Exigiu apenas que se houvesse a operagao
de crédito, deveria ser contratada de forma e condi¢des especificas. O Edital ndo previu
a obrigatoriedade de contratagdo de operacdo de crédito, nem poderia fazer esta
exigéncia, pois poderia onerar a contratada, vez que ela poderia encontrar outros meios
para o financiamento da obra, ou mesmo com a utilizacido de recursos financeiros
proprios, captados nas mais variadas formas que oferece o mercado de capitais. Exigiu
sim, o compromisso de que caso fizesse a operagao de crédito bancario — empréstimo
ou financiamento, deveria celebra-lo com instituicdo financeira de certo porte patrimonial

e apresentar o instrumento a Contratante.

Assim, a expressao “Quando pactuado” no inicio do item 14, repetida na Clausula
Décima Terceira do Contrato em exame, deve ser entendida como “Se e quando”, haja

vista a onerosidade excessiva que poderia resultar a CMB.

Ainda que se pudesse, apenas para exercicio ldgico, exigir financiamento da
Contratada, a disposi¢ao nao refere o montante da operagao de crédito as ser realizada,
nem ao menos o percentual do valor estimado do contrato, assim, eventual operacao
poderia ser algo muito superior ao necessario — maior custo para a contratada, ou
mesmo, operacao de valor simbdlico, apenas para cumprir a disposi¢gao contratual.
Como se V&, a aplicagdo de uma interpretagao literal e restritiva da clausula seria
ineficaz quanto a eventual medida garantidora complementar ao fiel cumprimento do
contrato (além do patriménio da contratada e as chamadas garantias contratuais —

seguros).

Provocada pelo Diretor Geral da Secretaria dos Transportes — ST e Coordenador
do Grupo de Trabalho — GT — Projeto Cais Maua, sobre a “Estruturagcéo Financeira do
Complexo Cais Maua”, a Controladoria e Auditoria-Geral do Estado - CAGE, emitiu
Informagdo CAGE/DCI 047/2015, de 04 de Setembro de 2015, em anexo, onde
questiona a conveniéncia e oportunidade de manter esta clausula, reconhecendo que a
Contratada poderia assumir qualquer contrato de financiamento de curto prazo, mesmo

que de valor irrisério para o simples cumprimento da disposigao.
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Para evitar tautologia, transcreve-se a integralidade da manifestagéo ja referida

daquele bem-conceituado 6rgao de controle:

(-.r)
c) Da Estruturagao Financeira do Complexo Cais Maua

A Estrutura Financeira decorre de obrigagdo estabelecida na Clausula Décima Quarta
do Edital Terceira do Contrato:

“Quando pactuado, pela Arrendataria, financiamento para construgdo, implantacao,
manutengdo, conservagao, melhoria, gestao, exploragdo e operagdo do Complexo Cais
Maua, a Arrendataria devera apresentar ao Arrendante, no prazo maximo de até 180
(cento e oitenta) dias apos a Celebragao do Contrato de Arrendamento, o(s) contrato(s)
firmado(s) com instituicdo(6es) com patrimbnio liquido minimo de R$400.00.00,00
(quatrocentos milhées).

§ 1°- Caso a ARRENDATARIA néo apresente ao Arrendante, no prazo estabelecido, a
documentacéao financeira referida no caput desta clausula, estara sujeita ao pagamento
de uma multa de 5%, mais juros de mora no valor de 1% (um por cento) ao més,
calculados por rata die.

§ 2°- Sem prejuizo do pagamento da multa referida no paragrafo primeiro, caso o
atraso na entrega da documentagdo ao Arrendante, por parte da ARRENDATARIA,
ultrapasse em 90 (noventa) dias o prazo fixado nesta Clausula, o Arrendante podera
proceder a declaracdo de caducidade do presente Contrato de Arrendamento.”

Este item é objeto de querela entre as partes. A Comissdo de Fiscalizagdo, em
diversas oportunidades reitera descumprimento contratual por parte do CMB, uma vez
que até o momento néo foi apresentado qualquer contrato firmado com instituicao
financeira com PL minimo de R$ 400.00.00,00. Esta situagdo, de acordo com a
fiscalizagdo do contrato demonstra a incapacidade desta empresa na execugdo do
projeto.

Em outra banda, o Tribunal de Contas do Estado ao se posicionar sobre este assunto,
por intermédio na informagdo 015/2013-SAEFI, aponta a auséncia da apresentag¢do da
Carta de Estruturagéo Financeira, e a auséncia deste documento ensejaria a aplicagdo
de multas contratuais.

Nesta linha, esta CAGE/DCI, no Relatério de Auditoria 039-18/2012, fez o seguinte
apontamento:

1. A Porto Cais Maua do Brasil S/A - PCMB vem, reiteradamente, descumprindo os
prazos fixados para o atendimento da Clausula Décima Terceira do Contrato
(Estruturagdo Financeira do Complexo Cais Maua), tendo em vista que, até a data do
encerramento deste trabalho de auditoria, ndo havia apresentado o citado documento.
Transcrevemos a seguir o que dispde a aludida Clausula:

Todavia, em que pesem as manifestagbes da Comissdo de Fiscalizagdo, TCE e
CAGE/DCI; o Grupo Cais Maua do Brasil, por intermédio da Informagdo CMB072-2015,
manifestou-se:

“(...)

2. Como é sabida e ja fora indicada pela CMB em outras correspondéncias
encaminhadas a Arrendante, a auséncia de financiamento bancario assumido pela
Arrendataria até esse momento ndo gerou qualquer prejuizo e/ou empecilho ao inicio
das obras que ja estavam em condi¢cbes de ser iniciadas. (...)

3. Ademais, reitera-se, conforme justificativa apresentada na proposta de aditivo ao
Contrato de Arrendamento, que a redagdo da Clausula 13 do Contrato de
Arrendamento dispbe que financiamento deve ser apresentado "quando pactuado”; ndo
ha, portanto, linguagem imediata de tal instrumento de financiamento bancario.
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O entendimento adequado a este caso é o de que, se a Arrendataria optar por
perseguir uma alternativa de financiamento bancario, devera dar ciéncia a SPH do
instrumento contratual quando pactuado. Por conta disso, ndo ha, até o momento, um
descumprimento da referida clausula, justamente por ndo haver no contratado a
obrigac¢ao da Arrendataria contratar financiamento bancario.

(...)

7. Como se sabe, tanto as instituicbes financeiras, quanto novos investidores, ao
considerar a outorga de financiamentos relevantes ou a capitalizagdo de recursos,
conforme o caso, procuram informacgées detalhadas sobre o projeto ao qual o recurso
sera destinado. No entanto, atualmente, a Arrendataria ndo se encontra em condi¢cbes
de apresentar informagées suficientes para justificar tais investimentos (...)"

A Informacdo do Grupo Cais Maua Brasil é bastante esclarecedora sobra a
operacionalidade de sua operagcdo, contudo, omite parte das informagbes disponiveis
desde a abertura do certame licitatério. Tendo em vista que este assunto foi objeto de
questionamento entre os licitantes justamente nos pontos levantados e, por ora,
defendidos pelo CMB. A Comissédo Especial de Licitagdo, assim respondeu quando
questionada pontualmente sobre esta clausula do edital:

“Pergunta:

8. O item 14 do Edital estabelece que "quando pactuado financiamento para
construgdo, implantacdo, manutengéo, conservagcdo, melhoria, gestdo, exploracéo e
operagdo do Complexo Cais Maua, a Arrendataria devera apresentar ao Arrendante, no
prazo maximo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a celebragdo do Contrato de
Arrendamento, o(s) contrato(s) firmado(s) com instituicdo(ées) financeira(s) com
patriménio liquido minimo de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhGes)".
Entendemos que a Arrendatdria tera cumprido o quanto dispé6e o trecho do Edital
ora transcrito caso, em 180 dias contados da celebracao de Arrendamento, esta
apresente a Arrendante instrumento(s) de financiamento de curto prazo
(empréstimo-ponte), firmado(s) com instituicdo(6es) financeira(s) quem
cumpra(m) o requisito de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milh6es de reais) de
patriménio liquido minimo. Este entendimento decorre, sobretudo, do fato de que o
prazo de 180 dias em comento seria muito exiguo para obtengéo de financiamento de
longo prazo, seja junto a instituigées privadas, publicas ou agéncias multilaterais. [grifo
nossoj

Esse entendimento esta correto? Caso nao esteja, qual seria o entendimento
correto?

Resposta:

Ref. ao item 14 do Edital:

O §2° da clausula 112 da minuta contratual prevé que a multa somente sera imposta
mediante processo administrativo, assegurada a defesa previa, onde a autuada podera
defender-se quanto as excludentes de responsabilidade, como seria o caso de nao
conseguir ultimar o financiamento bancario no prazo estabelecido no edital, por
questées ndo culposas. Portanto, a penalidade somente é aplicada se houver a
comprovagdo da culpabilidade da empresa. Por conseguinte, se a empresa
demonstrar a impossibilidade do cumprimento do prazo previsto no item 14 do
edital por razées a instituicdo financeira, o prazo podera ser dilatado conforme
razdo apresentada pela instituicao. [grifo nosso]”

Desta forma, a argumentacéo l6gica e plausivel do CMB esvai-se quando confrontada
com o questionamento e resposta da Comissao de Licitagdo, destacados
anteriormente. Uma vez que inexistente discricionariedade do grupo empresarial em
apresentar a sua estruturagéo financeira que ndo a estipulada em contrato, edital e
esclarecimentos.
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Uma das razbes apresentadas pela arrendataria em ndo cumprir a determinagdo
contratual recai justamente pela inexisténcia de informagbes detalhadas sobre o projeto
ao qual o recurso sera destinado. Contudo, esta situacéo foi levada e solvida por uma
das licitantes na pergunta de esclarecimento, ao elencar a possibilidade de
instrumento(s) de financiamento de curto prazo (empréstimo-ponte), firmado(s) com
instituigdo(ées) financeira(s) que cumpra(m) o requisito de R$ 400.000.000,00 de PL
minimo.

Desta forma, entendemos que a referida clausula ndo esta sendo cumprida pela
Arrendataria. Todavia, questionamos a necessidade de manutengédo desta clausula,
pelas razées pontuais defendidas pelo CMB, e analogamente pela indefinicdo acerca
do valor minimo do financiamento a ser obtido junto a uma Instituicdo Financeira.

V.g, pela atual definicdo do edital e contrato, na hipdtese da arrendataria assumir
qualquer contrato de financiamento, mesmo que de valor irrisério junto a uma
Instituicdo Financeira que detenha R$ 400.000.000,00 de PL minimo, cumpriria as
condigbes contratuais.

Assim, sugerimos, por critério de conveniéncia e oportunidade de Ordenador de
Despesas da SPH ou do Grupo de Trabalho, precedida de analise prévia, consulta a
PGE acerca da pertinéncia desta clausula, e possivel alteracdo/supressado em termos
aditivo, e/ou, a definicdo do valor minimo a ser obtido em contrato de financiamento
Jjunto a Instituigdo Financeira.

Como se constata, a propria CAGE, revisando o seu entendimento anterior,
levanta a possibilidade de alteragdo ou mesmo a supressao do contido no item 14 e
subitens, haja vista a sua ineficacia frente as alternativas da contratada no tocante as
formas de financiamentos. Em eventual alteracado contratual, pode e deve se pensar na
reformulacao dessas disposigdes, pois a sua aplicagdo como esta € ineficaz ou, no outro

extremo poderia gerar onerosidade excessiva a Contratada.

3.4.4 Atraso na Entrega dos Projetos Executivos

Quanto a este ponto, para contextualizar a questdo, mister um breve histérico,

dos ultimos dois anos, do extenso processo de arrendamento:

Em 29/10/13, a Cais Maua do Brasil encaminhou Oficio PCMB n° 094/2013,
contendo informacgdes sobre a FASE |, que contemplou a Licenca n° 21876/2013, de
13.05.13, emitida pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre. No oficio supracitado, havia
o memorial descritivo contendo a relagdo de todos os itens a serem demolidos,
conforme define a licengca para Reforma dos Armazéns (sem aumento de area, com

demoligdo, restauro e conservacgao).
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No dia 06/11/13, foi assinado entre a SPH e a Cais Maua do Brasil o TERMO DE
INICIO DE OBRAS. Considerando a Licenca n° 21876/2013, a autorizagéo da Diretoria
Executiva da SPH, a autorizaggo do IPHAN com a Informagdo Técnica
107/2013/IPHAN/RS, a autorizacdo da ANTAQ para a instalagcdo do canteiro de Obras e,
da Resolucdo 3.108 da ANTAQ, foram autorizadas as obras dos armazéns de restauro e
demolicbes do Cais Maua, com observancia dos limites estabelecidos pelas
autorizagdes acima, de acordo com o memorial descritivo e cronograma fisico-financeiro

apresentados através do Oficio PCMB 094-2013.

Em 12/11/13, a ANTAQ resolveu rerratificar a Resolugao n°® 3.108-ANTAQ, de 18
de outubro de 2013, por meio da Resolucdo da ANTAQ n° 3.135/2013 publicada no
DOU do dia 18 de Novembro de 2013.

Em 13/02/14 foi emitida a Licenga n°® 22223/2014 deferindo “autorizagao parcial”
ao empreendimento, autorizando a demolicdo de prédio, demoli¢bes internas dos
armazéns A, B e B3 e reforma interna sem aumento de area nos Armazéns A1, A2, A3,
A3, A4, A5, A6, B1, B2 e B3, conforme parecer do EPAHC de 14.11.2013, parecer 30/13
do COMPAHC, de 25/11/13, e projeto aprovado pelo IPHAN/Ministério da Cultura em
27/06/13 (reforma sem aumento de area, com demolicéo e restauragdo dos Armazéns,

por entender que estas atividades nao necessitam de Estudo de Impacto Ambiental).

Em 17/03/14, a Cais Maua do Brasil encaminhou o Of. n° 049/2014 a SPH,
informando o numero do processo 002.316484.00.5 em tramite na Prefeitura Municipal

de Porto Alegre que trata do Licenciamento Ambiental do Projeto.

No dia 11/04/14, a Superintendéncia de Portos e Hidrovias notificou a Cais Maua
do Brasil para: a) informar sobre a apresentacdo dos projetos do Anexo |, inciso IV do
Termo de Referéncia do Edital de Concorréncia 001/2010; b) em cumprimento com a
clausula oitava, realizar a capina da area tomada pela vegetacéo, localizada ao lado sul
do Pdrtico, bem como no extremo norte da area a partir do armazém C-3 e c¢) justificar o
ndo atendimento do cronograma encaminhado com o Of. PCMB 019-2013 no que
concerne ao item 07, item 08, item 09, item 10 e item 11 da obra do restauro dos

armazéns e do cronograma da restauracdo da fachada do prédio da SPH com a
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marquise apresentando rachaduras; no prazo de 15 dias a contar do recebimento desta

notificacao.

Em 28/04/14, a Cais Maua do Brasil, através do Of. PCMB 063/2014, apresentou
resposta a notificacdo de 11/04/2014 relatando que os projetos executivos ainda
pendiam de aprovagdo do EIA/RIMA e do EVU pela Prefeitura Municipal de Porto
Alegre. No que tange aos apontamentos de ndo execucgao do cronograma da FASE | -

“‘restauro”, a arrendataria alega que os motivos para o atraso foram:

(1) “atraso na obtencédo das licencas para o inicio das obras de demolicao- identificadas

como o primeiro procedimento da Fase [ (considerando que a licenca da ANTAQ foi

publicada no Didrio Oficial da Unido em 21 de outubro de 2013};

(ll) auséncia, até o presente momento, de licenca para a demolicdo do Armazém AQ7;

(1) indisponibilidade de areas incluidas no escopo da revitalizacéo ja na Fase I. como

€ 0 caso da ocupacdo do Armazém B03 e das subestagcbes” (g.n)

(FI. 701 Proc. 1103-0436-12.0)

Em 10/06/15, a Prefeitura Municipal de Porto Alegre informou que os pedidos de
licengas estavam em tramitagdo normal dentro da Prefeitura, e, considerando as 3
etapas a serem vencidas, estimava um prazo de 210 dias para liberagao do Projeto na

esfera Municipal.

Em 01/07/15, foi entregue para a Prefeitura de Porto Alegre o Relatério Final de

Impacto Ambiental, qual ficou a disposi¢cao da populacédo para consulta. Adicionalmente

a isto, a propria empresa publicou em seu “site” na Internet copia do estudo. Em

19/09/15 foi realizada audiéncia publica dirigida pelo 6rgdo Ambiental do Municipio.

Em ato continuo, o Municipio analisou o Estudo de Viabilidade Urbanistica —
EVU, para posterior homologagéo do Prefeito. Diante disso, a empresa s6 estaria apta

para entregar o Projeto Executivo apos a homologagao do EVU.

E importante ressaltar que no dia 27/11/15, por meio do OF/GAB/SPH N°362, a
SPH solicitou atualizagdo dos andamentos processuais dentro da Prefeitura Municipal

de Porto Alegre da obtencgao das licengas pela arrendataria.
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Presente o relato acima, necessario esclarecer que por Projeto Executivo
entende-se o conjunto dos elementos necessarios e suficientes a execugao completa da
obra, de acordo com as normas pertinentes da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT. A elaboragéo de Projetos Executivos passa pelo pressuposto de que
existam projetos basicos aprovados pela Autoridade Municipal para que se finalize o
Projeto Executivo de Acordo com as legislagdes cabiveis. Sendo assim, a Empresa
Cais Maua do Brasil, s6 podera entregar efetivamente os referidos projetos apoés

aprovacgao da Prefeitura Municipal de Porto Alegre.

De fato, em resposta ao questionamento feito pela empresa, a Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, pelo seu Gabinete de Desenvolvimento e Assuntos

Especiais, expediu do anexo Oficio 026/15-GADES/GP, de 18.12.15, registrando que:

“- Projetos executivos representam o conjunto de plantas para fins de execug¢do da
obra.

- Os projetos executivos somente devem ser concluidos apds a aprovagao do
projeto legal (projeto basico) e emissado da Licencga de Instalagao pelo municipio,
sob pena de sofrer alteragées substanciais.

- Consoante o rito legal do municipio é necessario o cumprimento do fluxograma

apresentado no ltem 4 do referido documento.” (grifo nosso)

Face as presentes ponderacdes, € factivel considerar que apesar das analises
técnicas anteriores apontarem diversos ndo cumprimentos de clausulas contratuais, é
sabido que os tramites de licenciamentos de obras ou empreendimentos nas diversas

esferas de governo sdo costumeiramente burocraticos.

Observa-se, claramente, que este fato ndo foi levado em consideragdo na
construcdo do Contrato de Arrendamento ao exigir que a apresentagao dos projetos
executivos fosse feita no prazo maximo de 120 dias contados da assinatura do contrato
de arrendamento, o que, provavelmente, ensejara futura alteragao contratual, mediante
a edicdo de novo termo aditivo, pois se trata de obrigacdo inexequivel frente a
necessidade de cumprimento de diversas e anteriores etapas legais junto as instancias

competentes para o licenciamento da obra.
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Registra-se, por fim, que com o estreitamento dos contatos entre SPH e
Prefeitura Municipal, atualmente existe um monitoramento que nao ocorria
anteriormente, em especial sobre os andamentos das licengas deste empreendimento

no municipio de Porto Alegre.

Diante disso, pode-se afirmar que no atual estagio a hipdtese de rescisao
contratual traria um enorme prejuizo ao Estado do RS e ao municipio de Porto Alegre, e,

principalmente, a populagdo gaucha que aguarda ha tempos este projeto.

3.4.5 Alteragoes Societarias da Cais Maua do Brasil

No tépico sobre a alteragdo na composi¢cao acionaria da PCMB, em prejuizo as
condigdes de habilitacdo exigidas no edital de licitacédo, a Informacao Técnica do TCE
apontou duas irregularidades: descumprimento por parte da PCMB do dever de
comunicagao prévia a arrendante quanto a modificagbes societarias e a auséncia de
demonstragcdo da manutencdo das condi¢gbes de habilitagdo e qualificagdo exigidas no

edital pelos novos integrantes da PCMB.

3.4.5.1 Da Comunicacao Prévia das Alteragoes Societarias

Uma das irregularidades apontadas pelo TCE foi a do descumprimento por parte
da PCMB do dever de comunicagdo prévia a arrendante quanto a modificagcoes
societarias, obrigagdo prevista tanto no edital de licitagdo quanto no contrato de
arrendamento. Registra a Informacéo do TCE, em sua fl. 41, que “conforme se observou
nos autos do Processo de Fiscalizacdo, apenas depois de provocada pela SPH, em
reunido datada de 29-10-2012, é que a PCMB aportou documentacdo relativa a

alteragao de seu quadro acionario (fls. 295 a 299)”.

No entanto, é pertinente registrar que, em 2011, a Sociedade Porto Cais Maua do
Brasil S.A. — PCMB, para atendimento da obrigagao contratual de comunicagao prévia
de qualquer alteragao societaria, encaminhou correspondéncia a Casa Civil na qual

solicitou orientagdes sobre a melhor forma de coordenar a constituigdo de uma nova
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empresa, que passaria a ser socia majoritaria da referida Sociedade. Referiu a PCMB
que o Edital de Concorréncia 01/2010, que previa a revitalizacdo do Cais Maua, nao
tratou especificamente sobre o agrupamento de agbes, mas somente sobre a

transferéncia do controle acionario.

Em suma, a correspondéncia enviada pela PCMB resumiu que o Edital foi
vencido pela sociedade PORTO CAIS, com os seguintes acionistas: Contern
Construcbées e Comércio Ltda. (CONTERN) com 10%; Iberosport Asesores de
Inversiones S.L (IBEROSPORT) com 10%; Gestio | Servies Trade Center S.A (GIS) com
40%; Strategy Planning Implementation Management S.L (SPIM) com 26%; e Solo Real
Estate S. L (SOLO) com 15%. Contudo, os soécios GIS, SPIM e SOLO pretendiam
constituir, com suas respectivas participagdes na companhia PORTO CAIS, uma nova
sociedade (NEWCO), no que resultaria a seguinte organizagao acionaria: CONTER
10%; IBEROSPORT 10% e NEWCO 80%.

Restou consignado naquela correspondéncia que o objetivo da reestruturagéo era
utilizar a nova companhia como instrumento de captagcdo de recursos necessarios ao
investimento previsto no projeto de revitalizagdo. E tendo obtido, segundo constou,
esclarecimentos de que como o EDITAL n&o tratava diretamente sobre “agrupamento de
acdes”, mas tdo somente sobre “transferéncia do controle societario”, nao haveria
impedimento de natureza formal, o que haveria de ser confirmado pela Casa Civil.
Ainda, solicitou orientagao sobre a melhor forma de coordenar a constituicdo dessa nova

empresa que passaria a ser sécia majoritaria da PORTO CAIS.

Em resposta a esta solicitagdo da empresa, a Casa Civil expediu o Oficio CC/SJ

n°® 259, de 04/10/11., nos seguintes termos, verbis:

Ao cumprimenta-lo cordialmente, em resposta a sua correspondéncia solicitando
orientagbes sobre a melhor forma de coordenar a constituicdo de uma nova empresa
que passaria a ser sOcia majoritaria da referida Sociedade, temos a esclarecer o que
segue:

Para que seja possivel efetuar a reestruturagdo possibilitando a utilizagdo da nova
companhia como instrumento de captagdo de recursos necessarios ao investimento

previsto no projeto de revitalizagéao.
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No tocante ao mérito do questionamento, salienta-se que constou expressamente do
Edital licitatério que seria exigido do licitante, individual ou em consorcio, a
apresentagao de declaragdo expressa de que n&o teria sua composi¢do ou constituicdo
alterada ou sob qualquer forma modificada, sem prévia e expressa autorizagdo do
arrendante (item 5.2.9, Il, b). A alinea c, deste mesmo item também prevé a
apresentacao de declaragao de participacdo de cada um dos consorciados. Ainda, o
contrato de arrendamento previu dentre as obrigagbes da arrendataria a de (item h),
dar conhecimento prévio ao Arrendante de qualquer modificagdo na composi¢cdo de
seu controle societario. O que ja foi devidamente cumprido pela arrendataria.

A noticia que as trés empresas GIS, SPIM e SOLO trazem é que pretendem constituir,
com suas participagées na companhia PORTO CAIS, uma nova empresa. Esta nova
empresa seria controladora da S/A, com 80% das acgbes e teria sede em Séo Paulo,
sendo seus socios as empresas GIS, SPIM e SOLO. O capital seria constituido das
respectivas participagbes na sociedade PORTO CAIS.

Néo se trata, pois, de simples agrupamento de agbes. Ndo é caso de fuséo,
transformagdo ou incorporagdo de empresas, mas de constituicdo de uma nova
empresa, tanto que os socios da nova empresa seriam as proprias empresas, que
restariam, pois, preservadas. E a proposta apresentada envolve alteracdo e
transferéncia do controle acionario da empresa PORTO CAIS, com 80% das agées.

A transferéncia da titularidade do arrendamento, ainda que parcial, podera ocorrer
tendo em vista que ja houve prévia analise e aprovagdo do arrendante e desde que
reste demonstrado que a nova empresa atende aos requisitos técnicos, econbémicos e
Juridicos estabelecidos no processo licitatorio.

Em suma, pode-se afirmar que é possivel a alteragdo societaria, inclusive porque
previsto no Edital 01/2010. Sendo assim a arrendante podera emitir autorizagao a
vista de dados concretos, ou seja, mediante a andlise do contrato social da nova
empresa, para verificar o atendimento das exigéncias de capacidade técnica,
idoneidade financeira e regularidade juridica e fiscal, bem como o compromisso
de cumprir todas as clausulas do contrato, de modo a prevenir eventual redugao
patrimonial da empresa vencedora da licitagao.

Recebidos os documentos da nova sociedade, a arrendante se compromete a
encaminha-los para andlise da Procuradoria-Geral do Estado com pedido de
resposta no prazo de até trés dias uteis.

Sendo o que cabia para o0 momento, renovo meus votos de respeito e consideracgao.

(grifos nossos)
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Por sua vez, em resposta ao Oficio CC/SL — 259, a PCMB encaminhou ao Sr.
Governador do Estado, Tarso Genro, o Oficio PCMB - 004/2011, de 07/10/11,
acompanhado de copia do contrato social da nova empresa e demonstrativo que ela
atendia aos requisitos técnicos, econémicos e juridicos estabelecidos no processo
licitatorio. A correspondéncia encaminhada pelo PCMB foi entdo remetida a PGE, por
intermédio do Of.CC/SJ — 280, de 18/10/11, para apreciacido, nos termos da orientacao
contida no Of.CC/SJ — 259.

No entanto, aportando tal solicitacdo na PGE, foi suscitada uma questao prévia

relacionada a legitimidade para analise do tema posto em apreciagao.

Com efeito, alertou a PGE que, recentemente o Estado do Rio Grande do Sul, a
ANTAQ e a SPH tinham firmado acordo junto a Camara de Conciliagao e Arbitragem da
Administracao Federal (o acordo ocorreu na data de 20/09/11), visando a extingdo do
processo judicial (Acdo Civel Originaria n° 1689) que estava em tramite junto ao
Supremo Tribunal Federal e que, pelo acordo, a SPH passou a suceder o Estado do Rio
Grande do Sul na qualidade de arrendataria. Deste acordo resultou a firmatura do
Segundo Termo Aditivo, que restou finalmente assinado por todos os envolvidos,

inclusive a sociedade arrendataria, em 06/03/12.

Assim, uma vez acordado, fugiria da competéncia do Estado do Rio Grande do
Sul apreciar as alteragdes promovidas pela arrendataria, devendo a analise ser
submetida a SPH e a ANTAQ, nos termos do inciso IX, do art. 10, da Resolugéo n°
858/2007-ANTAQ', ante o quanto restou minutado para composi¢cdo deste Segundo

Termo Aditivo.

E sugeriu a PGE a SPH, para esta analise, que solicitasse a colaboragao da
CECOM - Central de Compras, que atuaria como sua auxiliar, através da Comissao
Especial de Licitagdo para Revitalizagdo do Cais Maua, instituida pelo Decreto n°
47.428/10 ou ainda da Contadoria e Auditoria-Geral do Estado — CAGE, ficando a PGE

a disposicao para, apds analise da arrendante SPH e da submissdao da questdo a

" IX - dar ciéncia a ANTAQ sobre qualquer acordo de sécios ou acionistas e suas alteragées, bem assim de qualquer

modificagdo efetuada na composigdo do controle societdrio das arrendatarias, no prazo maximo de cinco dias, contados da data em
que tomar conhecimento do fato;
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ANTAQ, dirimir eventual duvida juridica, com a indicagdo pontual da consulta juridica
formulada. Nao obstante a recomendacéo, feita em mais de uma oportunidade, a SPH
argumentou nao dispor de estrutura técnica habilitada para tal analise, tanto nesta
primeira (em 2011), como na segunda alteragéo societaria promovida pela empresa (em
2013). A analise restou sendo feita pela CAGE, a partir de solicitacao feita de parte do

Grupo de Trabalho.

3.4.5.2 Da Qualificagao Econdémico-Financeira

Registrada esta necessaria preliminar, passamos a analise do atendimento ou
ndo, pela atual composicdo acionaria da Sociedade, das exigéncias de habilitacdo
constantes do Edital. Como ja consignado na Informagao Técnica do TCE, o consoércio
que se sagrou vencedor da Concorréncia n° 001/2010 possuia originalmente a
composi¢ao acionaria abaixo, que apresentou documentacido comprobatéria atendendo

as exigéncias de qualificacdo econdmico-financeira e habilitagao técnica:
Contern Construgdes e Comércio Ltda. (CONTERN) .......... 10,0%
Gestio Servei Trade Center (GIS) ....cooovveeiiiiiiiiiiiiieee 40,3%
Iberosport Asesores de Inversiones SL. (IBEROSPORT) .....10,0%
Solo Real State SL (SOLO) ....cccviiiiiiiiiieieeeeeeee e 13,7%
Strategy Planning Implementation Management (SPIM) ........ 26,0%

Ressalta o Tribunal de Contas que as empresas acima referidas tiveram de
demonstrar condi¢gdes de habilitacdo e qualificacdo econédmico-financeira para que o
consércio vencedor do certame fosse considerado habilitado, mas que, apds duas
modificagdes na sociedade, teria havido substancial alteragdo, tanto na composi¢ao
acionaria como no controle acionario original do Consorcio, que nao seria possivel
afirmar se a nova estrutura da empresa atenderia as exigéncias editalicias, em especial
quanto as qualificagcbes econdmico-financeira e técnica, descumprindo, assim, o

disposto no art. 55, Xlll, da Lei de Licitagbes, que estabelece a obrigatoriedade de se
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manter, durante todo o periodo de execucdo do contrato, as condi¢gdes de habilitagdo e

qualificagéo exigidas no procedimento licitatério.

Registra a Corte de Contas que, com a inclusdo da empresa GSS Holding Ltda.
(GSS) e do Fundo de Investimento Imobiliario RSB 1 e a saida das empresas
IBEROSPORT, GESTIO, SPIM e SOLO (esta deixando de ser integrante do Consércio,
mas passando a ser acionista de uma integrante, a GSS), atualmente somente duas
empresas da composigao original, a SOLO e a CONTERN, ainda estao envolvidas com

o0 empreendimento.

Atualmente, segundo ultima informacado da Arrendataria, datada de 15/04/15, a

Sociedade Cais Maua do Brasil S.A. esta assim constituida:

Contern Construgdes e Comércio Ltda. (CONTERN) .................. 10,0%
GSS Holding Ltda. ......c.cocoiiiiiiiiiieeeiiiieeeeee.51,00%
Fundo de Investimento em Participacées Porto Cais Maua.......... 39,0%

Como ja referido, a analise quanto ao cumprimento das exigéncias de habilitacdo
restou solicitada a CAGE, que, neste tdpico, assim se manifestou, nos termos da anexa

Informagao CAGE/DCI 047/2015, de 04.09.15, verbis:

“Acerca da qualificagdo do Patriménio Liquido — PL superior a R$ 9.000,000,00 do
Consorcio Vencedor, este item foi superado ao constatar-se que o atual Capital Social
Integralizado do CMB S.A. é de R$ 13.847,153,00.

Todavia, resta a verificagdo se cada consorciado atinge PL igual ou superior a
multiplicacdo do percentual de sua participagcdo no consorcio pelo Patriménio Liquido
Minimo do Consorcio Licitante.

A GSS Holding Ltda, CNPJ 17.153.239/0001.02, possui participagdo acionaria de 51%
e capital social integralizado de R$ 7.348.000,00, logo, por simples céalculo numérico
demonstra faticamente o atendimento ao definido no certame licitatorio.

O Fundo de investimento Porto Cais Maua, CNPJ 17.213.821/0001-09, administrado
pela NSG Capital Servigos Financeiros, Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., que possui participagdo acionaria de 39% e registra PL de R$ 140.460.700,04, o
que demonstra claramente a adequabilidade ao Edital.

Ainda sobre o Fundo, cumpre ressaltarmos que de acordo com o seu Regulamento, o

prazo de duragcdo sera de 96 meses, podendo ser prorrogado, por igual periodo,
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contudo o prazo de investimento é de 48 meses, durante o qual o Fundo devera
realizar os investimentos nas companhias abertas ou fechadas, sediadas no Brasil que
atuem nos setores de urbanismo e infraestrutura da economia brasileira.

Ja a Contem Construgbes e Comeércio Ltda, CNPJ 56.443.583/0001-80, cuja suas
cotas societarias correspondem a 10% do CMB S.A, possui PL de R$
1.158,254,096,29. Assim, o PL minimo exigido pelo Consércio seria de R$
9.000.000,00, e o correspondente a 10% (participagao acionaria da Contem) é de R$
900.000,00, Portanto, o PL apresentado pela Contem cumpre o determinado cm edital.
Resta a verificagdo acerca da demonstragdo da capacidade financeira elencada no
Anexo ll— indicadores para Qualificagdo. O edital previu o seguinte:

Deveréo ser apresentados os seguintes indicadores relativos ao Ultimo exercicio social:
indice de Liquidez Geral (LG); indice de Liquidez Corrente (LCj; e indice de Solvéncia
Geral (SG).

Os valores minimos para tais indicadores s&o: LG maior ou igual a 1% LC maior ou

igual a 1%; e SG maior ou igual a 1%

A Contem, de acordo com documentagdo apensa a fl. 350, apresenta os seguintes

indices. LG - 1,6246; LC - 1,8956 e SG = 2,3533, Nesta linha, atende plenamente os

indices destacados no Anexo Il do Edital.

O Fundo de Investimento Porto Cais Maua do Brasil, em que pese ter as suas

demonstragbes estruturadas a partir de regras expostas pela CVM, atende
perfeitamente ao Edital. De acordo com as Demonstragbes Financeiras disponiveis no
site da CVM (http://evinwcb.cvm.gov,br/'SWB/Arquivos/BuscaArquivo.aspx), o Fundo
apresenta baixissimo Passivo, o que ocasiona indices de Liquidez e Solvéncia
superiores a 1. Cumpre ressaltar que as demonstragbes foram auditadas pela Deloitte

Touche Tohmatsu Auditores Independentes.

A Holding GSS, de acordo com o Balango Patrimonial, fls. 568 e 569, demonstram

indices de Liquidez Geral, Corrente e Solvéncia Geral superior a 1, 0s quais cumprem

as condicées editalicias.

Portanto, no que tange especificadamente aos itens aqui elencados, os
integrantes da SPE Cais Maua do Brasil obedecem aos requisitos da qualificagao

econémico-financeira disposto no edital.” (grifos nossos)

Assim, no que toca ao cumprimento das exigéncias relativas a capacidade

Econdmico-Financeira, em andlise técnica feita pela CAGE, a atual composigcao
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acionaria da sociedade Porto Cais Maua do Brasil S.A., por todos os seus integrantes,

atende ao que posto no instrumento convocatério do qual foi vencedora.

3.4.5.3 Da Qualificagao técnico-profissional

Quanto a qualificagao técnico-profissional, o Edital de Concorréncia, em seu item

5.2.2, elencou as seguintes exigéncias:

5.2.2. Documentos para qualificagdo técnico-profissional, além da Metodologia de
Execucgao, objeto da clausula 5.2.3 abaixo (Envelope N° 02: "Proposta de Metodologia
de Execugéo”), constituidos de:

Comprovagédo, por meio de atestados de capacidade técnica, de aptiddo para
desempenho de atividade pertinente e compativel em caracteristicas, quantidades e
prazos com o objeto da Licitagdo, conforme segue:

a) Experiéncia na gestdo da promocgéao imobilidria com areas destinadas a habitacéo,
lazer, entretenimento e negoécios (servicos e comeércio) por um valor minimo
equivalente a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhbes de reais); no caso de experiéncias
internacionais o valor minimo devera ser equivalente em ddlares americanos.

b) Experiéncia na gestdo de concessdo ou arrendamento de area de, no minimo,
40.000m2 (quarenta mil metros quadrados), objeto contrato de concessdo ou
arrendamento, semelhantes as areas do projeto Cais Maua.

(--)

IV. Comprovagédo do registro ou inscricdo e da regularidade, na entidade profissional
competente, do(s) responsavel(is) técnico(s) indicados pela Licitante, ou pela
Contratada, para efeito de comprovagéo da qualificagao profissional requerida no inciso
VI abaixo.

OBS.: Em virtude da complexidade do projeto, sera exigido da Licitante, em caso
individual, ou ainda, para todas as empresas em caso de consorcio, comprovagao de
registro em 6rgaos ou entidades regulamentadoras de suas areas de atuagao (por
exemplo: Conselhos Regionais, Sindicatos, Associa¢des de Classe, etc.)

V. Documento habil de comprovagéo de que o Licitante, ou uma Contratada, tem, ou o
compromisso de que tera, em seu quadro permanente, profissional(is) detentor(es) de
atestado(s) de responsabilidade técnica, emitido(s) por entidade(s) publica(s) ou
particular(es), devidamente certificado(s) pelo CREA, para execugéo ou supervisao dos
servigos de construgdo e implantagdo do Complexo Cais Maua.

VI. Contrato ou termo de compromisso firmado com a Contratada para
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(i) prestagdo de um ou mais dos seguintes servigos: construgdo, manutengéo,
conservagao, melhoria, gestdo e operacdo do Complexo Cais Maua; ou (ii) prestacdo
de garantias em favor da Licitante, caso seja uma Contratada que atenda os incisos
anteriores.

5.2.2.1. A comprovacgéao das experiéncias citadas no item 5.2.2 () devera

ser feita (i) por cada Licitante que participe de forma isolada da Licitagéo, (i i) pela
conjugagéo das empresas que compbem consorcio Licitante, nos casos de empresas

reunidas na forma de consércio.

Em sua manifestacdo, a CAGE referiu inicialmente que nao seria objeto de
andlise a documentagdo da habilitacdo técnica, pois cabia a SPH verificar o
cumprimento das exigéncias editalicias, mas teceu algumas considera¢des sobre a

questao que Ihe foi submetida analise, verbis:

(...)

Ora, pela resposta ao questionamento, verifica-se que a participagdo de consoércios tem
como causa e objetivo principais a complexidade do objeto da licitagdo, que exigem
distintas capacidades técnicas de maneira que uma empresa isolada ndo poderia
cumprir. Contudo, remanescem duvidas acerca de quem poderia apresentar a
qualificagéo técnica?

1- O CMB poderia firmar contrato de execugdo e/ou administragdo com empresa que
detém a qualificagéo técnica para o cumprimento das exigéncias editalicias?

2 - Sécios/Administradores de um Grupo empresarial ou Holding que participem como
acionistas do CMB e que cumpririam o0s requisitos de habilitacdo técnica podem
apresentar a habilitagcdo técnica pelo Cais Maua?

3- Caso a resposta anterior seja afirmativa pela viabilidade daquelas condi¢gées, como
garantir que a socia integrante do grupo empresarial ou holding mantenha sua
participagdo nos mesmos?

Adicionalmente, as 3 perguntas anteriores, cumpre ressaltarmos outra possibilidade
aventada por parte da doutrina: A sucessao da qualificagdo técnica.

Nessa seara sdo pertinentes os ensinamentos do Professor Marcai Justen Filho, em
Comentarios a Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos, 10? Edigdo, pag, 847:

As hipéteses de fusdo, cisdo e incorporacdo apresentam algumas peculiaridades
comuns entre si. As trés figuras correspondem a modalidades de reorganizagdo
empresarial. Em todos os casos, verifica-se uma sucessao entre pessoas juridicas e
cabe aos interessados definir a extensdo da responsabilidade dos sucessores. [grifo

nossoj
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(...

Desta forma, pode-se aduzir que os sucessores responderdo pelos direitos e
responsabilidades, além de transferéncias patrimoniais. Todavia, além deste item, recai
duvidas acerca da sucessdo do acervo técnico. Nesta linha, cabe o quarto

guestionamento:

4- A sucessora pode utilizar-se do acervo técnico da experiéncia anterior?
No caso concreto, a GSS Holding pode se utilizar do acervo de suas acionistas?
Pois bem, a resposta para os questionamentos depende de uma interpretagdo

estritamente juridica para o caso em tela, desta forma, sugerimos consulta & PGE.

Tendo em vista que integram o referido Grupo de Trabalho dois representantes

da PGE, a questao foi analisada internamente e a apreciagdo consta a seguir:

Dentre as obrigagdes contratuais assumidas pelo atualmente denominado Cais
Maua do Brasil foi, nos termos da Clausula Quinta, 5.1, “h” do contrato de arrendamento,
a “de dar conhecimento prévio ao Arrendante de qualquer acordo de acionista ou socios
e suas alteragcbes, bem como de qualquer modificagdo na composicdo de seu controle
acionario”, para que, entre outras razdes, pudesse verificar o contratante se a
arrendataria, em sua atual composicdo acionaria, ainda atendia aos requisitos que a
habilitaram no certame licitatério, muito especialmente em relacdo a qualificagao
técnico-profissional, tendo em vista a especificidade do objeto do contrato, em que
procurou o Poder Publico certificar-se que a empresa arrendataria tivesse a expertise
necessaria para implantar um projeto com a mesma qualidade e sucesso vistos em
revitalizagdes de outros portos, tanto no Brasil como em paises estrangeiros, ou seja,
comprovasse aptiddo para desempenho de atividade pertinente e compativel em
caracteristicas, quantidades e prazos com o objeto da licitagdo. Assim, fez constar no
edital as exigéncias do item 5.2.2, (a) e (b), referente a experiéncias de gestdo
imobiliaria de projetos com valor superior a US$ 200 milhdes e de gestdo de concessao

ou arrendamento de areas com mais de 40.000 m?, objeto de um unico contrato.

Independentemente do fato de nao ter a SPH exercido este controle no momento

oportuno, quando das alteragdes societarias, o que deve ser verificado agora é se o
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Consorcio, na sua composigao atual, mantém as exigéncias do edital licitatério quanto a

qualificacao técnico-profissional.

Como ja referido, a primeira exigéncia foi a de “experiéncia na gestdo da
promogdo imobiliaria com areas destinadas a habitagcdo, lazer, entretenimento e
negécios por um valor minimo equivalente a R$ 200 milhées ou, no caso de experiéncia

internacional, o valor equivalente em ddlares americanos”.

Para habilitacdo no certame licitatério, no tocante a experiéncia de gestao
imobiliaria, a arrendataria apresentou Termo de Compromisso celebrado entre o
Consoércio Cais Maua do Brasil e a empresa Proactiva Asset Management, S.L.U
(Proactiva), fls. 1911/1918 do expediente administrativo n° 5212-2400/10-3,
acompanhado de certificado, fl. 1914, comprovando que a Proactiva fazia a gestao de

um projeto residencial, comercial e hoteleiro no valor de € 148 milhdes de euros.

Por sua vez, a exigéncia quanto a “experiéncia na gestdo de concessdo ou
arrendamento de area de, no minimo, 40.000m? objeto de um unico contrato de
concessdo ou arrendamento, semelhante as areas do projeto Cais Maua”, foi
comprovada por certificado apresentado pela empresa Gestid | Serveis Trade Centrer
S.A. (GIS), fls. 1603/1606 do expediente administrativo n® 5212-2400/10-3.

Recentemente, em margo de 2015, a Arrendataria apresentou a documentacao
comprobatéria do cumprimento da manutencao da qualificagdo exigida no edital e, no
que diz respeito ao cumprimento das duas exigéncias acima referidas, assim se

manifestou, em correspondéncia datada de 08/12/15:

8. Quanto ao item inicialmente comprovado pela GIS, considerando a modificagdo da
estrutura societaria da Arrendataria, ja esclarecida em correspondéncias anteriores, a
referida qualificacdo técnica é atualmente comprovada pelo Sr. José Munné Costa,
sécio da GSS Holding Ltda. (controladora da CMB) e membro titular do Conselho de
Administracdo da Arrendataria. Conforme documentos reapresentados em anexo a
esta carta, o Sr. José Munné Costa tem vasta e inquestionavel experiéncia na gestéo
de grandes complexos portuarios, pois, além de ter sido presidente do Porto de
Barcelona entre os anos de 1987 e 1995, é o presidente executivo da empresa que faz
a gestao do World Trade Center Barcelona, complexo multiuso localizado no Porto de

Barcelona. Esta sua qualificagdo profissional, como se depreende dos documentos
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disponibilizados, abrange a qualificagdo exigida no item 5.2.2 (b), anteriormente
comprovada pela GIS, bem como a do item 5.2.2 (a), inicialmente comprovada pelo
Termo de Compromisso firmado com a Proactiva.

9. Adicionalmente quanto a qualificagdo de experiéncia em gestdo imobiliaria,
inicialmente comprovada pela empresa Proactiva Asset Management, S.L.U, cabe
esclarecer que a referida empresa é uma subsidiaria integral da Solo, atual sécia da
GSS, e, consequentemente, compbe o mesmo grupo econbémico da Arrendataria.
Assim, mesmo existindo um termo de compromisso firmado entre o consorcio e a
Proactiva e tendo o Sr. José Munné Costa vasta experiéncia na gestdo imobiliaria, é
também plausivel sustentar que a referida experiéncia da Proactiva é compartilhada
entre 0s membros do grupo econdémico do qual a referida empresa e a Arrendataria
fazem parte.

10. Por fim, embora a Arrendataria mantenha a comprovagdo das qualificacbes
técnico-profissionais no ambito de seus acionistas e administradores, vale relembrar
que o Edital prevé na Clausula 5.1.1 que as qualificagbes técnicas poderdo ser
cumpridas pela propria Arrendataria, por seus acionistas ou mesmo por uma empresa

contratada.

Como ja referido acima, informa a Arrendataria que a qualificagao técnica, relativa
as experiéncias em gestdo imobiliaria e em gestdo de contratos de concessdo ou
arrendamento semelhantes ao do objeto do contato, esta sendo comprovada pelo Sr.
JOSE MUNNE COSTA, que é sécio da GSS Holding Ltda., atualmente controladora da
Cais Maua do Brasil, e também membro titular do Conselho de Administracdo da

Arrendataria.

Para a devida comprovacao, apresenta a Arrendataria, cpias de documentos em
espanhol, como também traduzidos para o idioma nacional, por tradutor publico, do
seguinte: manifestacdo do proprio JOSE MUNNE COSTA declarando que possui
participacdo acionaria na CMB, por intermédio da GSS Holding Ltda. e de que possui

experiéncia prévia na gestdo de grandes complexos portuarios.

Para comprovacdo da experiéncia especifica exigida pelo edital, o Sr. JOSE
MUNNE declarou que (1) foi Presidente do Porto de Barcelona entre 06 de marco de
1987 e 20 de novembro de 1995 e (2) é o atual Presidente Executivo da Gestio | Serveis
Trade Center S/A (GISTC) e, consequentemente, tendo realizado, desde 16 de

dezembro de 2003, a gestdo do World Trade Center Barcelona, um complexo multiuso
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localizado no Porto de Barcelona, que possui 130 mil metros quadrados de superficie
total, semelhante ao projeto que esta sendo implementado no Cais Maua. Nesse
sentido, deteria extensa experiéncia na gestdo econdmica, administrativa, juridica,
publicitaria, e técnica de empreendimentos similares ao Cais Maua. Além disso,
declarou que, em sua carreira profissional, ocupou diversos cargos de direcao e gestao
em projetos de infraestrutura, especialmente relacionados a area portuaria,
exemplificativamente, como presidente do World Trade Center Barcelona (1989-1996),
Presidente do Centro Internacional Logistico do Porto de Barcelona (1990-1995), e
Presidente do Porto de Tarragona (1982-1986). Apresentou farto material de periddicos
espanhois e publicacbes em diarios oficiais, tudo devidamente traduzido, para

comprovar o que declarou.

Também apresentou a Arrendataria, contrato de prestacdo de servigos entre a
Sociedade Mercanti WORLD TRADE CENTER BARCELONA S.A. (WTCB),
representada pelo Sr. Federico Ricart Olivar, e a Sociedade Mercanti GESTIO |
SERVEIS TRADE CENTER (GIS), representada pelos Srs. CARLOS VAZQUEZ RUIzZ
DEL ARBOL e JOSEP MUNNE COSTA, em que a WTCB, como titular de uma
concessao para construgao e exploracdo de um Trade Center, uma area subterranea
para estacionamento e areas técnicas, situados no Cais de Barcelona, contrata a
empresa GIS, tendo por objetivo (i) a comercializagdo, em nome proprio ou de terceiros,
de edificios com aptos para a acomodacéo coletiva de atividades ou servicos dedicados
a atividades profissionais, escritoérios, comércio ou hotéis, bem como a gestdo de
servigos dotados de sistemas e redes de comunicagédo e informagao, a divulgacao e
comercializagdo de novas tecnologias, equipamentos conexos e sua respectiva
formacao basica; (ii) o estudo, inclusive o dos projetos arquitetdnicos e urbanisticos, a
promog¢ao, assessoria, administragdo, gestdo, mediagéo, construgéo e exploracéo direta
ou indireta, de centros comerciais, turisticos, centros de congressos e convengoes,
logisticos e industriais, residenciais, de estacionamento e, em geral de todos os tipos de
bens-imodveis; (iii) a prestacdo, direta ou indireta, de servigos imobiliarios tais como o
planejamento do espago e a obra privativa, a manutengdo e gestao das instalagdes,

decoragao, limpeza, seguranga, energia e comunicagdes para todos os tipos de bens
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imoveis e (iv) formagéo, implantacdo de sistemas de controle de qualidade e a

implantacao de sistemas de gestao imobiliarios.

Pelo que se verifica do contrato de prestagcao de servigos firmado entre as
sociedades espanholas World Trade Center Barcelona S.A. (WTCB) e Gestio | Serveis
Trade Center S.A. (GIS), esta ultima empresa realiza, na conformidade com o objeto do
contrato, pacto primeiro, a prestagao de servigos para a mercantil WTCB, que é titular de
uma concessdo para a construcdo e exploracdo de um Trade Center no Cais de
Barcelona, ‘relacionados ao Property Management/Ponto de Antedimento ao Cliente
(PAC), Gestdo Societaria, Gestdo Comercial, Marketing/Comunicag¢do, Assisténcia e
Servigos Varios relacionados com os mesmos bem como o Estudo/Coordenagdo de
Obras privativas (ECOP), destinados a exploragdo por parte do WCTB da superficie

conhecida atualmente como complexo WTCB’.

Pela leitura do rol de servigos prestados pela GIS e pela farta documentacao que
a Arrendataria forneceu, resta devidamente comprovada a capacidade técnica do Sr.
JOSE MUNNE COSTA, como presidente-executivo da GIS, no tocante & gestdo de
complexos portuarios, tanto na gestdo imobilidria quanto na de concessado semelhante
ao do Cais Maua, exigéncias que tinham sido cumpridas, original e respectivamente,

pelas empresas Proactiva Asset Management (Proactiva) e GIS.

Alias, a GIS foi a empresa que cumpriu a exigéncia relativa a experiéncia em
gestdo de contrato de arrendamento semelhante no momento da habilitagdo, empresa
que, em realidade, ainda permanece vinculada a Arrendataria, na qualidade de socia da
sécia majoritaria, a GSS Holding Ltda., do Consorcio Cais Maua do Brasil. Apenas isto ja

bastaria para comprovar que, neste topico, foi mantida a condicdo de habilitagao.

Nao obstante a comprovacdo de qualificacdo técnica da pessoa fisica JOSE
MUNNE COSTA, o que ja seria suficiente para atendimento das duas exigéncias
editalicias, informa a Arrendataria que, em acréscimo a experiéncia em gestao
imobiliaria, a empresa Proactiva Asset Manegement S.L.U., que originalmente
comprovou o atendimento desta exigéncia, permaneceria vinculada a Arrendataria, na
qualidade de subsidiaria integral da empresa Solo Real State S.L., uma das sécias da

GSS Holding S.A. Pertinente registrar que o documento aceito na habilitacdo para esta
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finalidade, fl. 1914 do expediente administrativo n°® 5212-2400/10-3, quem representa e
assina em nome da Proactiva ¢ o Sr. MIGUEL HERNANDEZ LOPEZ, também atual
integrante do Conselho de Administracdo da Arrendataria, conforme registros da Junta

Comercial do Estado do Rio Grande do Sul.

A analise que deve ser feita agora é se as exigéncias de qualificacéo
técnico-profissional postas no instrumento convocatério, que foram preenchidas pela
Arrendataria no momento da sua habilitagdo, estdo mantidas nesta nova configuracao
da sociedade, com o Sr. JOSE MUNNE COSTA, que detém a expertise exigida e
desejada para um projeto de revitalizagdo portuaria, como membro titular do Conselho
de Administragdo da Arrendataria e como socio da GSS Holding Ltda., acionista

majoritaria e controladora do Consoércio.

Nos termos do edital de licitagdo, cabia ao licitante comprovar, mediante
atestados especificos, a sua qualificacdo técnico-profissional, ou seja, de que, em
conformidade com o art. 30 da Lei de Licitacbes, possuia experiéncia anterior que o
capacitasse para o desempenho de uma atividade tdo unica e complexa como a do

objeto contratado.

O Prof. Margal Justen Filho, nos comentarios sobre este dispositivo, refere e
explicita duas facetas distintas quanto a denominada experiéncia anterior posta na Lei,
gue o conceito tanto indicava a experiéncia empresarial quanto aquela dos profissionais
legalmente habilitados. Registra ele “que o desempenho profissional e permanente da
atividade empresarial conduz ao desenvolvimento de atributos proprios da empresa, um
deles seria sua capacidade de executar satisfatoriamente encargos complexos e dificeis.
Utiliza-se a expresséao "capacitagdo técnica operacional” para indicar essa modalidade
de experiéncia, relacionada com a ideia de empresa. (...) Por outro lado, utiliza-se a
expressédo "qualificagdo técnica profissional" para indicar a existéncia, nos quadros
(permanentes) de uma empresa, de profissionais em cujo acervo técnico constasse a
responsabilidade pela execugdo de obra similar aquela pretendida pela Administrag&o.
(...) Em sintese, a qualificag&o técnica operacional é um requisito referente a empresa

que pretende executar a obra ou servigo licitados. Ja a qualificagdo técnica profissional é
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requisito referente as pessoas fisicas que prestam servigos a empresa licitante (ou

contratada pela Administragcdo Publica)’.

O que interessa ao ente publico, ao fazer constar no edital experiéncia anterior
tdo especifica (gestdo imobiliaria de empreendimento em valor superior a US$ 200
milhdes e gestdo de concessao ou arrendamento de area superior a 40.000 m?, objeto
de um unico contrato, semelhante as areas do projeto Cais Maua), é que o detentor
desta experiéncia tenha vinculacdo com a Arrendataria, independente de ser uma

pessoa fisica ou juridica.

Alids, pertinente transcrever passagem do Parecer n° 15.126/09, da
Procuradoria-Geral do Estado, em analise a consulta formulada pela CELIC quanto ao
significado normativo contido no § 1° do inciso | do art. 30 da Lei de Licitagbes, em que

faz referéncia a julgado do Tribunal de Contas da Uniao:

8. O artigo 30, § 1° inciso I, da Lei n® 8.666/93, utiliza a expressdo "qualificagao

técnico-profissional" para indicar a existéncia, nos quadros permanentes de uma
empresa, de profissionais em cujo acervo técnico conste a responsabilidade pela
execucdo de obras ou servicos similares aqueles aspirados pelo Orgdo ou Entidade da
Administragéo.

9. Todavia, ha que se atentar para o fato de que a Lei n° 8.666/93 nao define o que

seja "quadro permanente”. Assim, essa expressao poderia ser compreendida como o
conjunto de pessoas ligadas a empresa de modo permanente, sem natureza eventual,
por meio de vinculos de natureza trabalhista e/ou societaria. Esse conceito, entretanto,
reclama certa ampliagdo nas hipdteses em que a autonomia no exercicio da profissdo
descaracteriza o vinculo empregaticio sem afastar a qualificagdo do sujeito como
integrante do quadro permanente, como é o caso dos profissionais da area de
engenhatria.

10. A exigéncia de que as empresas concorrentes possuam vinculo empregaticio, por
meio de carteira de trabalho assinada, com o profissional técnico qualificado mostra-se,
ao meu ver, excessiva e limitadora a participagdo de eventuais Interessados no
certame, uma vez que o essencial, para a Administragdo, é que o profissional esteja
em condicdes de efetivamente desempenhar seus servicos no momento da execug¢ao
de um possivel contrato. Em outros termos, o sujeito néo integrara o quadro
permanente quando n&o estiver disponivel para prestar seus servigos de modo

permanente durante a execugao do objeto do licitado.
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11. A regra contida no artigo 30, § 1°, inciso I, da Lei n°® 8.666/93, ndo pode ser tomada

em carater absoluto, devendo-se sopesa-la diante dos objetivos que se busca alcangar
com a realizagéo das licitagbes, quais sejam, a garantia de observéancia ao principio da
isonomia e a sele¢do da proposta mais vantajosa para a Administragdo.

12. Assim, se o profissional assume os deveres de desempenhar suas atividades de
modo a assegurar a execugdo satisfatéria do objeto licitado, o correto é entender que
os requisitos de qualificagcdo profissional foram atendidos. Ndo se pode conceber que
as empresas licitantes sejam obrigadas a manter profissionais de alta qualificagdo, sob
vinculo empregaticio, apenas para participar da licitagdo, pois a interpretagdo
ampliativa e rigorosa da exigéncia de vinculo trabalhista se configuraria como uma
modalidade de distorgéao.

13. Atender, no caso em tela, a letra fria desse dispositivo, sem considerar os objetivos
da Administragéo e os limites de exigéncia de qualificacdo técnica, suficientes para a
garantia do cumprimento das obrigagbes, seria desbordar para o formalismo que se
basta em si mesmo, sem ter em vista qualquer outro objetivo consentdneo com o

interesse publico.” (Acérdao 103/2009 — Plenario/TCU)

Em suma, o Tribunal de Contas da Unido mitigou a aplicagdo do referido
dispositivo da Lei de Licitacbes, fazendo uma interpretacdo menos restritiva,
consignando que o interesse da Administragcao Publica estara atendido se o profissional
esteja em condigbes de efetivamente desempenhar seus servigos no momento da
execugdo de um possivel contrato” e, portanto, assumindo ele “os deveres de
desempenhar suas atividades de modo a assegurar a execugéo satisfatéria do objeto
licitado, o correto € entender que os requisitos de qualificacdo profissional foram

atendidos.

E, no caso do presente contrato, os requisitos de qualificagao técnica exigidos na
licitacdo estdo atendidos, pois a experiéncia de gestdo de contrato de arrendamento
similar ao do Cais Maua esta devidamente comprovada por quem hoje faz parte da
sociedade arrendataria, Sr. JOSE MUNNE COSTA, tanto como membro de seu
Conselho de Administracdo da Arrendataria, como também na qualidade de presidente
executivo e sécio da Gestio | Serveis Trade Center S/A (ele detém 25% da cotas
sociais), empresa que faz a gestdo do Porto de Barcelona, e que integrante a GSS

Holding S.A., sécia majoritaria da Arrendataria, como ja dito.
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Da mesma forma em relagdo a outra exigéncia, a de experiéncia em gestéo
imobiliaria de empreendimento em valor superior a US$ 200 milhdes, na pessoa do
profissional MIGUEL HERNANDEZ LOPEZ, que, ao que consta, continua representando

a empresa Proactiva.

Destarte, pela anadlise da documentacdo comprobatéria aportada pela
Arrendataria, estdo mantidas as condigdes de habilitagado técnico-profissional pela atual

composi¢ao acionaria do Consércio Cais Maua.

3.5 Do Tramite dos Licenciamentos Municipais

O Gabinete de Desenvolvimento e Assuntos Especiais (GADES), por
determinacao do Gabinete do Prefeito, assume papel fundamental no acompanhamento
do processo de projetos estratégicos em implantagdo no municipio de Porto Alegre,
centralizando, entre outros, o monitoramento das agbdes que dizem respeito a

elaboragao do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua.

Tratando-se de area especial, o Plano Diretor de Porto Alegre estabelece, para o
setor do Cais Maua, regime urbanistico proprio, determinado a partir de legislagao
especifica. Desta forma, foi criada a lei municipal no 638/2010, constituida para
estabelecer as regras de ocupacéo e apresentar os indices de aproveitamento e a taxa

de ocupacao permitidos em cada parcela do cais.

A partir desta etapa, compete ao municipio as aprovagdes dos pareceres e
licenciamentos, bem como as aprovagdes dos projetos, seguindo os ritos necessarios
para projetos desta escala. Os projetos ingressaram, entao, junto a Prefeitura Municipal
para as aprovacdes e, de acordo com o seu porte, foram analisados pela Comissao de
Analise Urbanistica e Gerenciamento (CAUGE). A comissdo, cumprindo suas
atribuigdes, solicitou a execucdo de Estudo de Impacto Ambiental, bem como a
elaboragao de Relatério de Impacto Ambiental - EIA/RIMA. A elaboragao dos referidos
estudos foi regulada por Termo de Referéncia, emitido em 11 de outubro de 2011. Outro
estudo de grande impacto exigido pela comissao foi o que compete as questbes de

mobilidade urbana, com a elaboragao de Plano Funcional e Sistema Cicloviario.
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Durante o periodo de outubro de 2011 e agosto de 2013 é desenvolvido o
trabalho de elaboragdo de todos os Estudos que compdem o EIA/RIMA, envolvendo
definicdo e aprovacao de metodologias, levantamentos de campo e pesquisa,
compilagdes e conclusdes devidamente acompanhadas por reunides com érgédos do
municipio, especialmente com a SMAM. Além de sucessivas complementagdes exigidas
pelos orgaos representados na CAUGE, foram realizados estudos especificos e projetos
que se mostraram necessarios para o atendimento técnico dos temas em estudo.
Pode-se levantar em especial Estudo de Trafego (EPTC), levantamento de patologias do
Muro da Maua e Projeto de Comportas (DEP), Estudo de Passivos Ambientais (DEP),
Projeto de Restauro (SMC), Projeto de Redes de Agua (DMAE), entre outros. Também
neste periodo foi exaustivamente analisado o elenco de obras publicas necessarias ao
funcionamento do empreendimento, que vieram a compor a lista de contrapartidas que

integram o Estudo.

Com a conclusao das analises e estudos que compdem o relatério, foi realizada,
em 18 de setembro de 2015, Audiéncia Publica de apresentacao do EIA/RIMA. Apds a
realizagdo da Audiéncia Publica, procederam-se as respostas aos questionamentos
protocolados na SMAM, conforme determina a legislagdo. As questdes foram
distribuidas na CAUGE para analise das secretarias envolvidas, sendo solicitada
manifestacdo para conclusao da etapa. O projeto teve EIA-RIMA aceito pela Comissao
de Analise Urbanistica e Gerenciamento — CAUGE (em 17 de junho de 2015).

Em casos de projetos deste porte, apds conclusao do EIA/RIMA, procede-se com
a aprovagao de EVU pela propria comissao, e a posterior aprovagao do Projeto Legal,

licenca final para fins de construgao.

Desta forma, o projeto encontra-se em fase de analise do Estudo de Viabilidade
Urbanistica (EVU) da proposta de Revitalizagdo do Cais Maua, protocolado em 23 de
dezembro de 2015.

Abaixo podemos elencar o tramite do processo no poder publico municipal:

1) Em 11/10/2011, CAUGE emite Termo de Referéncia para EIA/RIMA.
2) Em 27/10/2011, CMDUA aprova Termo de Referéncia.
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3) De 27/10/2011 a 16/08/2013 é desenvolvido o trabalho de elaboracéo de todos
os Estudos que compdéem o EIA/RIMA, envolvendo definigdo e aprovagao de
metodologias, levantamentos de campo e pesquisa, compilagbes e conclusdes
devidamente acompanhadas por reunides com 6rgaos do municipio, especialmente com
a SMAM, coordenadora do processo. Além de sucessivas complementacdes exigidas
pelos 6rgaos representados na CAUGE, foram realizados estudos especificos e projetos
que se mostraram necessarios para o atendimento técnico dos temas em estudo.
Pode-se levantar em especial Estudo de Trafego (EPTC), levantamento de patologias do
Muro da Maua e Projeto de Comportas (DEP), Estudo de Passivos Ambientais (DEP),
Projeto de Restauro (SMC), Projeto de Redes de Agua (DMAE), entre outros. Também
neste periodo foi exaustivamente analisado o elenco de obras publicas necessarias ao
funcionamento do empreendimento, que vieram a compor a lista de contrapartidas que
integram o Estudo.

4) Em fevereiro de 2013, Cais Maua contrata o Projeto de Restauro dos
Armazéns com a empresa Arqui Brasil.

5) Em 09/04/2013, Cais Maua protocola pedido de aprovagéo de Projeto de
Reforma sem aumento de area, com Demolicdo, Restauracdo e Conservacdo dos
Armazéns.

6) Em 12/04/2013, EPAHC aprova Diretrizes Conceituais para preservagao dos
Armazeéns tombados.

7) Em 22/04/2013, COMPAHC aprova Diretrizes Conceituais de preservagao
estipuladas pela EPAHC dos Armazéns tombados.

8) Em 13/05/2013, é emitida a LICENCA N° 21876/2013 para Reforma sem
aumento de area, com Demolicdo, Restauracao e Conservacao.

9) Em 27/06/2013, IPHAN aprova Projeto de Conservagao e Restauragdo dos
Armazéns A e B e Pértico do Cais Maua.

10) Em julho de 2013, o Governo do Estado emite Ordem de Inicio das Obras de
Restauro dos Armazéns.

11) Em 08/08/2013, Cais Maua protocola pedido complementar a LICENCA
N°21876/2013 para demoligdo de 01 prédio e demoligdes internas nos armazéns A, B, e
B3 e reforma interna sem aumento de area (para implantagdo dos sanitarios) no

Armazéns AO01, A02, A03, A04, A05, AO6, BO1, BO2, E BO3

71



12) Em 16/08/2013, o EIA/RIMA é distribuido as secretarias e demais 6rgéos da
Prefeitura para analise (SMAM, SMT, SMS, SMOV, SMC, SMURB, SMED, SMACIS,
DMAE e DEP).

13) Em 23/10/2013, Cais Maua solicita certiddes identificando o grau de protegao
patrimonial das edificacées.

14) Em 18/11/2013, sdo emitidas as Certidées certificando tombamento do
Armazém B3, tombamento de imovel sede da SPH e, certificacdo que o imével na Doca
04 n&o é objeto de preservacgao.

15) Em 14/11/2013, EPAHC aprova Projeto de Sinalizagao e Comunicagao Visual
do Complexo Cais Maua.

16) Em 25/11/2013, COMPAHC aprova Projeto de Reforma sem aumento de
area, com Demolicdo e Restauracao dos Armazéns.

17) Em 16/12/13, apos a primeira analise do Estudo pelas diversas secretarias e
orgaos, SMAM emite oficio ao Cais Maua indicando as primeiras complementagdes
necessarias ao EIA/RIMA.

18) Em dezembro de 2013, iniciam-se as negocia¢des das Contrapartidas com o
Municipio.

19) Em janeiro de 2014, SMAM solicita complementag¢des ao Estudo da Fauna e
Validagado das Campanhas de Levantamento.

20) Em 21/01/2014, Cais Maua apresenta as primeiras complementagdées ao
EIA/RIMA.

21) Em 13/02/2014, é emitida a LICENCA n° 22223/2014 para reforma sem
aumento de area, com demoligédo e restauragao.

22) Em 17/02/2014, Cais Maua anexa ao processo autorizagdo do EPAHC para
execucao de galerias técnicas de redes de infraestrutura no Cais Maua, e devidas
ligagdes com a Rede Publica.

23) Em 20/02/2014, SMAM (DAPPJ/SUPPJ) anexa ao processo e-mail
declarando que Empreendimento n&o causara impactos no Parque Natural Morro do
Osso, dada a grande distancia do local.

24) Em 24/07/2014, a Secretaria do Meio Ambiente (SEMA) solicita cépia integral
do processo N° 002.316484.00.5.07869 — EIA/RIMA Cais Maua, para analisar pedido de
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autorizacdo para o Licenciamento Ambiental por parte do Orgédo Gestor do Parque
Estadual Delta do Jacui.

25) Em agosto de 2014, Cais Maua desenvolve Relatério de “Analise de Risco”
na area do Complexo, referentes aos Passivos Ambientais, e encaminha a SMAM
(ECCPS —poluicao do solo) para analise e manifestacao.

26) Em 01/08/2014, SMAM informa que aguarda parecer de analise técnica por
parte do DEP, EPTC e SMOV. As demais secretarias ja deram aceite do EIA/RIMA.

27) Em 21/08/2014, por solicitagdo da Cais Maua, a Secretaria do Meio Ambiente
(SEMA) autoriza o Licenciamento Ambiental por parte do Orgdo Gestor do Parque
Estadual Delta do Jacui, face localizagdo do Empreendimento dentro do raio de 10km da
Unidade de Conservagéao APA.

28) Em setembro de 2014, Cais Maua desenvolve Relatério de “Investigagao
Estrutural das Comportas” propondo a utilizagcdo do sistema convencional do tipo
deslizante e “Avaliacdo do Sistema de Protecado contra Cheias do Municipio de Porto
Alegre” sendo apresentado ao DEP para analise e manifestacao.

29) Em 19/09/2014, EPTC/SMT informa que EIA/RIMA esta recebido quanto a
Mobilidade urbana, e comunica que o Plano Funcional devera ser aprovado, como
condi¢ao para aprovacao do Estudo de Viabilidade Urbanistica do Empreendimento.

30) Em 30/09/2014, EPAHC/SMC emite parecer deferindo solicitagdo do Cais
Maua de retirada dos brises verticais previstos nas fachadas dos armazéns A1, A2, A3,
A4 e A5 do Cais Maua, do Projeto de Revitalizagao.

31) Em outubro de 2014, DEP aceita Relatério de “Investigacao estrutural das
Comportas” e “Avaliagdo do Sistema de Protec&o contra Cheias do Municipio de Porto
Alegre”.

32) Em 01/10/2014, Cais Maua se reune com EPAHC para tratar dos
reservatorios de consumo, reservatorios de incéndio projetados e remogao dos forros de
madeira existente nos Armazéns A1, A2, A3, A4, A5, A6, B1 e B2. EPAHC e
Coordenador da Memoria Cultural ratificam a ata da reuniao.

33) Em novembro de 2014, SMAM aceita Estudos da Fauna e Validagéo das
Campanhas de Levantamento realizadas pelo Cais Maua.

34) Em dezembro de 2014, aprovagdo dos Projetos de Abastecimento de Agua e
Extensao de Rede de Esgoto no DMAE.
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35) Em 22/12/2014, o Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional/IPHAN
emite oficio informando que anua pedido de dispensa de estudo e prospeccao
arqueolégica no Complexo Cais Maua. Porém, no trecho da Praga Brigadeiro Sampaio
(sitio arqueoldgico RS-JA-10), informa que toda a intervengao a ser realizada devera ser
acompanhado de um Programa de Monitoramento e Resgate Arqueologico.

36) Em 23/12/2014, a Secretaria do Meio Ambiente/Departamento de Recursos
Hidricos (SEMA/DRH) emite oficio com Autorizacdo de Uso da agua para reserva de
incéndio protocolado pelo Cais Maua.

37) Em 23/12/2014, Cais Maua entrega a CAUGE estudo de “Avaliagdo dos
impactos na estrutura dos pavimentos das vias de influéncia direta e indireta relativas a
implantacéo do Projeto Cais Maua”.

38) Em 09/01/2015, SMAM (ECCPS - poluicdo do solo) aceita as
complementacgdes referentes aos Passivos Ambientais e recomenda que seja feito em
etapa futura Avaliagdo Ambiental (confirmatdria e detalhada) das areas atingidas.

39) Em 05/02/2015, a Secretaria do Meio Ambiente/Departamento de Recursos
Hidricos (SEMA/DRH) emite oficio com Deferimento da solicitagdo do Cais Maua para
conformagao da margem nas proximidades da Usina do Gasémetro, no lago Guaiba.

40) Em 12/02/2015, EPTC/SMT emite parecer aprovando Estudo de Impacto de
Trafego Cais Maua e Plano Funcional Cais Maua de 1200 metros de ciclovia, restando
um saldo de 7500 metros a serem executados posteriormente.

41) Em 13/02/2015, EPTC/SMT emite parecer informando que a Comissao
Permanente de Avaliacdo de Impactos na Circulagdo/CPAIC manifesta-se pelo aceite da
informacdo GEJUR 116/2015: “Uma vez construida a ciclovia na Avenida Maua (1,2km),
a quilometragem é que devera ser descontada e n&o o valor gasto na obra
correspondente, ndo reconhecendo que este saldo devera ser aplicado no FMASC. O
saldo restante em quilometragem de ciclovia é 7,5Km.”

42) Em fevereiro de 2015, Cais Maua contrata empresa para elaborar Plano de
Remocao de Residuos e para realizar as Analises Confirmatorias. Agdes necessarias
para administrar os Passivos Ambientais identificados na area do Complexo.

43) Em 17/04/2015, a Secretaria de Desenvolvimento e Assuntos Especiais

encaminha oficio ao DEP com Laudo Estrutural e Ambiental para avaliar a viabilidade
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técnica e ambiental de inclusdo de uma Cortina D’Agua no Muro da Maua, entregues
pela Cais Maua, para analise e manifestacao.

44) Em 23/04/2015, Cais Maua e Municipio consolidam Planilha de
Contrapartidas.

45) Em 20/05/2015, Cais Maua, através da empresa Jaime Lerner Arquitetos
Associados (responsavel pelo Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua), apresenta a
Secretaria de Desenvolvimento e Assuntos Especiais e EPAHC/SMC a proposta de
Arquitetura para o Setor Armazéns.

46) Em 25/05/2015, Cais Maua através da empresa TAKEDA (responsavel pelo
Projeto de Paisagismo), apresenta a Secretaria de Desenvolvimento e Assuntos
Especiais e EPAHC/SMC a proposta de Paisagismo para o Setor Armazeéns.

47) Em 25/05/2015, Cais Maua encaminha ao GADES o Projeto Luminotécnico
do Setor Armazéns, para analise e manifestacéo.

48) Em 25/05/2015, Cais Maua encaminha ao EPAHC/SMC Proposta de
Arquitetura, para analise e manifestagao.

49) Em 17/06/2015, CAUGE emite parecer informando aceite de todas as
secretarias, com excecgao do DEP, o qual solicitou complementagdes.

50) Em 22/06/2015, DEP emite aceite do EIA/RIMA.

51) Em 01/07/2015, Cais Maua disponibiliza na biblioteca da SMAM o EIA/RIMA
do Projeto de Revitalizagdo do Cais Maua.

52) Em 03/08/2015, é publicado no Diario Oficial e em jornal de grande circulagéo
a data e local da Audiéncia Publica.

53) Em 18/09/2015, é realizada Audiéncia Publica.

54) Em 25/09/2015, SMAM encaminha questionamentos protocolados apds
Audiéncia Publica ao Cais Maua para respostas.

55) Em 13/11/2015, Cais Maua protocola na SMAM documentos referentes as
respostas aos questionamentos feitos na audiéncia publica, e a degravagao do referido
evento.

56) Em 18/11/2015, foi distribuido na CAUGE para analise das secretarias
envolvidas, o material referente as respostas, sendo solicitada manifestacdo para

conclusao da etapa.
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57) Em 02/12/2015, CAUGE emite parecer favoravel as respostas apresentadas
pelo Cais Maua.

58) Em 09/12/2015, SMAM emite parecer final da Etapa de Analise dos Impactos
Ambientais da proposta de Revitalizagao do Cais Maua.

59) Em 23/12/2015, Cais Maua protocola na CAUGE o Estudo de Viabilidade

Urbanistica da proposta de Revitalizacdo do Cais Maua.

4. CONSIDERAGOES FINAIS

As atividades desenvolvidas pelo Grupo de Trabalho - GT tiveram o foco no
diagnostico dos fatos ocorridos na execugdo do contrato em exame. Buscou-se a
reunido de todos os processos e informacdes que pudessem retratar os fatos como

ocorreram.

Preliminarmente, verificou-se que o projeto, apesar da importancia para o Estado
e para a sociedade, foi gerenciado de maneira descentralizada, o que contribuiu para o

ambiente de tensbdes entre a Gestao da Autarquia SPH e a Arrendataria.

Dentro ainda do diagndstico, o GT procurou, também, encaminhar aos
contratantes, solugdes nas questdes mais prementes. Diga-se: o GT encontra-se
constituido no ambito da Secretaria dos Transportes, 6rgdo com atribuicbes para
coordenagao, orientagdo e supervisdao das entidades vinculadas, caso em que se

enquadra a SPH, respeitando a sua autonomia administrativa.

Da analise das informagdes reunidas ao longo dos trabalhos desenvolvidos pelo
GT, como se vé no relato, detalhadamente, ndo foram encontrados elementos que
pudessem comprometer a execucdo do contrato a ponto de se recomendar a sua
rescisdo. Por outro lado, foi identificada a necessidade de promover ajustes por parte da
Arrendante e da Arrendatéaria a fim de garantir o fiel cumprimento de suas obrigacdes,

como se viu ao longo dos itens examinados.
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Cabem as seguintes consideragdes sobre questdes mais relevantes examinadas

ao longo do trabalho, sem prejuizo de outras estampadas ao longo do presente relatério:

1°) Em relagdo a suspensao do pagamento do valor do arrendamento, demanda
que surgiu no andamento dos trabalhos, o tema foi enfrentado pelo Setorial PGE junto a
Secretaria dos Transportes, concluindo pela legitimidade do pleito. Contudo, a
Arrendante devera manter rigoroso acompanhamento nos andamentos dos processos
de licenciamentos para que, tdo logo sejam outorgadas as respectivas autorizagoes,
sejam restabelecidas as obrigagcbes temporariamente suspensas.

2°) Ja a alteracao da composicao acionaria promovida pela Cais Maua do Brasil,
segundo manifestagcdo da CAGE e da PGE, preservou os requisitos previstos no edital
no que se refere a sua estruturacdo econdmico-financeira e habilitagao técnica, bem
como foi devidamente comunicada a Subchefia-Juridica da Casa Civil, 6rgéao do governo
que fazia a interlocu¢ao com o empreendimento durante o Governo anterior, cumprindo,
neste caso, a exigéncia contratual.

3°) Foram abordadas pela CAGE as Clausulas Décima Quarta e Décima Terceira
do Contrato, as quais referem a obrigacdo de apresentagado de contrato firmado com
instituicdo financeira com patriménio liquido minimo de 400.000.000,00 (quatrocentos
milhdes de reais). Segundo entendimento daquele conceituado Orgdo de Controle
Interno, este dispositivo se mostra indcuo, vez que a sua redagdo, no momento em que
utiliza o termo “Quando pactuado” remete a liberalidade da Arrendataria e, também,
como nao foi estipulado que ao menos parte do Projeto deveria ser financiado por
operagao de credito, em principio, qualquer contrato, mesmo de valor irrisério, poderia
adimplir a obrigagdo. Sugeriu, inclusive, a supressao desta obrigacao através de termo
aditivo. No entendimento do Grupo de Trabalho, ndo ha necessidade de supressao
dessa clausula, vez que in6cua, contudo, recomenda a SPH, apds a analise do presente

relatorio por parte da ANTAQ, prestar esclarecimento formal a Arrendataria.

4°) Quanto ao prazo de entrega dos projetos executivos, que foram definidos
contratualmente em 120 dias a contar da assinatura do contrato de arrendamento,
apesar de a Arrendataria ter sido notificada e até mesmo autuada pelo descumprimento

dessa obrigagdo, a obrigagdo se mostrou inexequivel em razdo da necessidade do
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prévio recebimento das licengas ambientais. Em consulta feita a Prefeitura Municipal de
Porto Alegre, foi informado que os projetos executivos somente seriam exigiveis apds a
obtengado da Licenga de Instalagédo (LI), uma vez que sdo passiveis de supressoes e
alteragdes. Assim, o GT recomenda a SPH que a clausula seja alterada, através de
termo aditivo, para que o prazo passe a contar a partir da obtengao da referida licenca.
5°) O Grupo de Trabalho recomenda, ainda, que a SPH apresente suas
manifestacdes aos apontamentos do Tribunal de Contas do Estado com o que aqui foi
apurado e encaminhado; que sejam mantidos os trabalhos do Grupo de Trabalho em
carater permanente, com o objetivo de acompanhar as a¢des implementagao do Projeto
Cais Maua, e que o presente relatorio seja disponibilizado na homepage da Secretaria
dos Transportes em www.transportes.rs.gov.br e, por fim, o encaminhamento de copias

do presente relatdrio para os seguintes 6rgaos:

Agencia Nacional de Transportes Aquaviarios
Assembleia Legislativa - Comissao de Saude e Meio Ambiente
Cais Maua do Brasil/SA
Ministério Publico de Contas
Ministério Publico Estadual
Promotoria de Defesa do Meio Ambiente
Promotoria de Defesa da Habitacdo e da Ordem Urbanistica
Promotoria de Defesa do Patriménio Publico

Prefeitura Municipal de Porto Alegre
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