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1. Questdo Central de Pesquisa

Este projeto, que se aperfeicoard no trabalho de conclusdo de
curso, discorrera acerca de certos aspectos relativos as praticas de rescisdo contratual e
tradicdo de ativos construidos por terceiros dentro da &rea concedida em caso de
rescisdo motivada por falta de pagamento e/ou descumprimento de obrigagdes inerentes

ao proprio objeto do contrato ao concessionario.

O proposito central do estudo sera avaliar, com base na premissa
de que todos os bens construidos dentro da area de concessdo de uso de bem publico
tornam-se automaticamente bens puablicos, quais as modalidades viaveis de retomada
destes bens pelo concessionario em caso de rescisdo motivada do contrato que originou
a construcao pelo terceiro, com foco na possibilidade de utilizacdo do pacto marciano

adaptado aos principios e regras de direito publico.

2. Contextualizacdo fatica e detalhes relevantes

Com a evolucdo dos modelos de concessdo de uso de bem
publico, notoriamente dos centros de convencdes, que se iniciaram em 2006 com o
Riocentro, no Rio de Janeiro, esta modalidade de transferéncia aos entes privados do
uso e da gestdo de equipamentos publicos evoluiu enormemente, em conjunto com a
abertura do mercado de concessdes para aeroportos, rodovias, portos, ferrovias e outros

equipamentos relevantes em seus setores.

Desta evolugdo surgiu o interesse de investimento de capital
privado dentro das areas de concessdo e, com tal interesse também se desenvolveram
outras questdes sobre como lidar com a recuperacdo dos ativos para o controle do
concessionario/possuidor antes do término do contrato particular entre investidor e
concessionaria por falhas graves. Neste contexto que nasce a questdo que sera abordada

no estudo.



Em caso de rescisdo motivada do contrato por culpa do terceiro,
qual o caminho juridico mais eficaz para qualificar a rescisdo e o retorno do ativo para a
gestdo do concessionario, sem que a este Gltimo caiba o ressarcimento do investimento

realizado pelo terceiro, ainda que depreciado?

Para empreendimentos pequenos, como reformas por locatarios
em lojas disponibilizadas pelo concessionario, o conceito de benfeitorias parece se

aplicar de forma objetiva e sem maiores impactos.

Contudo, como tratar uma situagcdo quando o investimento
contratado envolve centenas de milhGes em investimentos, construcdo de edificios
complexos, operacbes autbnomas, como nos casos de estacionamentos, casas de shows

ou até mesmo arenas?

Além de avaliar potenciais alternativas juridicas a questdo, este
trabalho terd foco na possivel aplicacdo do conceito do pacto marciano em projetos
desta natureza, adaptado as regras de propriedade publica vigentes no pais. Tais
adaptacGes em ultima andlise transformariam a solugcdo em pacto comissério, vedado
em nossa legislacdo? Quais sdo as solucdes adotadas ao redor do mundo em projetos
similares? Seria a alienacdo fiduciaria do bem uma solucdo mais adequada? Se sim,
como isto seria pactuado de forma antecipada em contrato, visto que ndo ha, ainda,
descumprimento contratual e, portanto, divida a ser declarada e protegida?

Aproveitando a oportunidade para analisar um caso concreto, resta
identificar as caracteristicas da operacdo para que seja possivel estabelecer o0s
parametros do estudo:

- Contrato de Arrendamento pelo prazo total restante da concessao, ja em
curso, pelo concessionario (Arrendador) e investidor (Arrendatario), de uma
area significativa dentro da concessé@o de uso de bem publico para construcao

de um empreendimento de shows de grande porte.

- Investimento pelo Arrendatario de aproximadamente 500 milhdes de reais,




com prazo de construgdo de 3 a 4 anos.

- Rescisdo motivada restrita a atos do Arrendatario que inviabilizem a

operacdo do empreendimento e/ou falta de pagamento das verbas pactuadas.

- Efeitos da rescisdo motivada pelo Arrendatério: encerramento das
atividades do Arrendatario, avaliacdo do ativo a preco de mercado para
determinar a indenizacdo devida ao Arrendador, Definida a indenizacdo, por
impossibilidade de venda do ativo, o bem é transferido para a posse do
Arrendador, que continuara a opera-lo e transferird os resultados da operacéo
ao Arrendatario apos descontadas todos débitos remanescentes, as verbas
anuais devidas no contrato de arrendamento, custos incorridos pela

Arrendadora na operacdo e um fee de operagdo minima.

Dispostas as condigdes minimas para analise do tema, resta a
questdo mais evidente: O fato de inexistir a alienacdo do ativo aproximaria esta

estrutura ao conceito de pacto comissorio e, portanto, tornaria a clausula nula?

Ou ainda, o fato de o ativo jamais pertencer de fato ao
Arrendatario ndo configuraria expropriacao, mas simplesmente a antecipacdo de um ato
inevitavel ao término do contrato de arrendamento? As solugdes de tradicdo da posse do
bem e operacédo pelo Arrendador garantem ao Arrendatario uma condic&o justa de saida,
preservando eventuais receitas futuras a que teria direito se o contrato estivesse em

vigor?

3. Referencial teérico-normativo

O estudo avaliara resultados empiricos obtidos pelo autor deste
estudo durante a implementacdo de projetos no setor de centro de convengfes em
concessdes publicas, com objetivo de apresentar solucdes para problemas correlatos em

direito comparado, e buscar potenciais solucdes ja existentes na legislacao brasileira.



4. Abordagem analitica

O estudo sera focado na coleta de dados relevantes sobre o tema,
estudo de caso e seus efeitos a médio e longo prazos, analise de doutrina e legislacédo
pertinentes, de forma objetiva e imparcial.

5. Fontes

Documentacdo  propria, doutrina, legislacdo  pertinente,

jurisprudéncia e entrevistas.
6. RecomendacGes Finais

Espera-se que o estudo seja capaz de identificar a viabilidade da
solugdo juridica ou outras formas juridicas viaveis para atingir o objetivo,
recomendando propostas eficazes com base no estudo realizado.
7. Modelo de Pesquisa predominante

A metodologia de pesquisa predominante sera o estudo de caso.
8. Familiaridade do discente com o tema

O discente detém relevante conhecimento do caso em tela visto

ser o responsavel pelo departamento juridico de grupo econémico com foco no setor de
turismo e eventos, gerindo 9 equipamentos de grande porte na América Latina, sendo 7

concessdes publicas.

9. Orientadores com agenda compativel



O discente buscard contatar os orientadores cujas linhas de
pesquisa abordam o tema. Enquadram-se nesta categoria os mestres: Paulo Doron
Rehder de Araujo, Pedro Ricardo e Serpa, Mario Engler Pinto Junior, André Rodrigues

Corréa.
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