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RESUMO EXECUTIVO

Trata-se de auditoria que teve por objeto avaliar a conformidade da
execucao e da fiscalizagdo do Contrato de Concesséo de Uso de Bem Publico n°® 38/2019
firmado entre a Terracap, na condi¢cao de Poder Concedente, e a Arena BSB SPE S/A, na
condicdo de Concessionaria. O objeto do Contrato € a gestdo, a manutencdo, a
modernizacdo e a operacdo do Centro Esportivo de Brasilia, o qual € composto pelos
seguintes equipamentos: Estadio Nacional de Brasilia Mané Garricha, Ginasio de Esportes

Nilson Nelson, Conjunto Aquéatico Claudio Coutinho e Quadras Poliesportivas.

Essa auditoria teve como origem a Decisdo n° 391/2019* deste TCDF, a
gual determinou que o supracitado Contrato deveria conter clausula prevendo a atualizacéo
do valor da outorga apés cinco anos de sua vigéncia. Diante disso, a fiscalizacdo do ajuste
foi inserida no Plano Geral de Fiscalizagcéo para o exercicio de 2022, aprovado pela Decisédo
n° 58/20212.

Fato seguinte, o MPjTCDF enviou oficio® a Presidéncia desta Corte para
que Unidade Técnica avaliasse a conveniéncia e oportunidade de realizar a auditoria de
forma imediata, ja que o parquet entendeu haver indicios de passividade da fiscalizacdo do
contrato pelo Poder Concedente e indicios de que o Governo do Distrito Federal,
controlador da estatal concedente, por meio de outros 6rgéos e entidades, supostamente

estaria custeando a Concessionaria.

Em razdo desses fatos a presente fiscalizacéo foi realizada.

O que o Tribunal buscou avaliar?

A fim de avaliar a execucao e fiscalizagdo do Contrato n° 38/2019, a equipe

de auditoria formulou duas questdes de auditoria, quais sejam:

QA 1: O Poder Concedente vem cumprindo todas as suas obrigacdes
contratuais e esta exercendo, regularmente, a fiscaliza¢cdo do desempenho,
a fiscalizacao técnica e a fiscalizagdo econémico-financeira da concesséao?

QA 2: A Concessionaria esta executando, regularmente, a gestdo e
manutencdo do Centro Esportivo de Brasilia, bem como estéa atingindo as
metas de desempenho operacionais acordadas no Contrato n® 38/2019?

1 e-DOC 2C7371A9-e
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Com o intuito de responder adequadamente as questdes, foram elaborados
itens de verificagcdo. Nesse sentido, a equipe de auditoria verificou como foi realizada a
entrega dos equipamentos a Concessionaria, como esta sendo realizada a fiscalizacéo
técnica, comercial e financeira por parte do Poder Concedente e como a Concessionaria
esta realizando a manutencéo e operacao dos equipamentos. Também foi verificada se a
Concessionaria esta observando o Plano de Negocios de Referéncia e se ha receitas

advindas de 6rgaos ou entidades do DF que custeiam de forma ilegitima a Concessao.

O que o Tribunal constatou?

Identificou-se que o Relatério de Engenharia de Referéncia (elaborado
ainda na fase de planejamento da licitacdo), documento que deveria demonstrar as reais
condi¢cBes do Centro Esportivo e embasar a proposta dos licitantes, mostrou-se insuficiente
para seu fim. O Poder Concedente deveria ter realizado uma vistoria condizente com a
relevancia e complexidade do ativo a ser concedido, mas o laudo apresentado (Anexo VIII
do edital®) foi fruto de uma breve visita técnica. Ademais disso, o Poder Concedente, na
subclausula 11.1° do contrato, comprometeu-se a entregar o complexo em condi¢cées de
uso e utilizacdo, mas ndo definiu este ultimo termo. Esses dois achados, apesar de
precederem a execu¢do do contrato, constaram nesse Relatério de Auditoria devido a

gravidade das consequéncias.

ApoOs a assinatura do contrato, houve um periodo de “operagao assistida”,
momento este em que o Concedente continuou a realizar integral e exclusivamente a
operacdo do Centro Esportivo de Brasilia, com acompanhamento de equipe técnica da
Concessionaria. Nesse periodo, deveria ser realizada uma vistoria conjunta entre o Poder
Concedente e a Concessionaria com o intuito de analisar as condigcbes do Complexo.
Todavia, a empresa Orion, contratada pela Concessionaria, elaborou o laudo de vistoria
dos bens do Centro Esportivo de Brasilia sem a participacdo da Terracap, mesmo ciente

gue deveria participar.

Com base nesse documento, a Concessionaria deu inicio a processo de

2 e-DOC 2ACO0AA3F-e

3 e-DOC CDA41354-e

4 <https://lwww.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=5030>

5 Contrato 38/2019: 11.1. Situacéo dos Bens: O Concedente se obriga a entregar os bens incluidos na Area Objeto da
Concessao em condi¢Bes de operacionalidade e utilizacéo.
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arbitragem sob alegacéo de que recebeu do Poder Concedente os equipamentos sem
plenas condi¢Bes de uso, e pleiteou o ressarcimento de R$ 27.017.547,48 (vinte e sete
milhdes, dezessete mil quinhentos e quarenta e sete reais e quarenta e oito centavos). Até
o0 encerramento desse imbréglio, a manutencdo corretiva e preventiva de alguns
equipamentos estava suspensa, ja que as partes esperavam a definicdo da sentenca para
saber de quem seria a responsabilidade pelas corre¢cdes. O Tribunal Arbitral, em deciséo
recentissima®, julgou parcialmente procedente a demanda em favor da Arena Bsb, de modo
gue o Poder Concedente terd que indenizar a Concessionaria em R$16.000.661,57, no
prazo de 90 dias apds esta apresentar os documentos que comprovem as intervencdes no

Estadio e no Ginasio.

Quanto a gestdo e operacdo do Centro Esportivo, a equipe de auditoria
identificou que a Concessionaria executa as atividades de forma regular e satisfatoria.
Nesse sentido, a Concessionaria executa a vigilancia, limpeza, controle de entrada e saida
de pessoas do complexo e exploracido dos espacgos. E publico e notério o nimero e
diversidade dos eventos realizados, especialmente no Estadio Nacional de Brasilia Mané

Garrincha.

Por outro lado, o0 Modelo Econdmico de Exploracéo, o Plano de Negdcios,
esta sendo parcialmente observado pela Concessionaria. Apesar de a empresa gestora do
contrato de concessao explorar a publicidade, obter receitas de estacionamento, alugar
espacos (camarotes, quadras e Mané Virgula) e explorar os direitos de nome, o Boulevard,
projeto-chave da Concesséo, sequer foi iniciado. No caso concreto, as restricdes de acesso
ao local, devido ao lockdown, prejudicaram a execucéo do planejado. Como decorréncia, o

Plano de Negdcios previsto na licitagdo esta destoante da realidade.

No tocante a prestacdo de contas da Concessionéria, foram identificadas
algumas falhas nos Relatérios Anuais de Conformidade, como auséncia de documentos
gue comprovem as atividades realizadas e avaliagdes do Indicador de Conservacao, além
de morosidade na entrega dos dados contabeis. A devida prestacdo de contas € importante
porque o Poder Concedente deve mensurar a qualidade da prestacdo dos servigos, de

modo que, se insuficiente, pode ensejar até mesmo a rescisdo do contrato. Assim, 0

6 Decisdo de 05 de fevereiro de 2024
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relatério anual é o principal documento de demonstracao da performance do particular.

Por parte do Poder Concedente, a fiscalizagdo, que € subdividida em
técnica, comercial e financeira, estd sendo realizada de forma ativa. Todavia, foram
identificadas evidéncias de que a contratada sé autoriza que os fiscais tenham acesso a
determinados documentos na sede administrativa da Concessionéria ou com assinatura de
“‘Acordo de Confidencialidade”, sob alegacdo de sigilo comercial. Tal fato configura o
principal achado de auditoria relativo a fiscalizacdo, ja que esses dados sdo importantes
para calcular a outorga, a parcela de compartilhamento de ganho financeiro e o equilibrio

econdmico-financeiro do contrato.

A equipe de auditoria também analisou se haviam despesas, oriundas de
entidades publicas do DF, aplicadas na Concessao. Foi constatado que o Banco Regional
de Brasilia (BRB), Unica entidade distrital que despende recursos no Complexo, possui dois
contratos vigentes, cujos desembolsos, em 2022, representaram aproximadamente 12% da
Receita Operacional Bruta da Concessao, valor esse relevante e digno de alerta por parte

desta Corte de Contas.
Em resumo, foram identificados os seguintes achados de auditoria:

Al — Laudo de Vistoria “Conjunto” foi realizado sem a contribuicéo efetiva
de membros da equipe técnica do Poder Concedente e o habite-se néo
havia sido emitido.

A2 — Fiscalizacdo do desempenho da Concessionaria e fiscalizagéo
econdmico-financeira e contabil insuficientes por parte do Poder
Concedente.

A3 — Inobservancia do cumprimento das obrigacdes contratuais no
conteudo dos Relatorios Anuais de Conformidade enviados pela
Concessionaria.

A4 — Modelo Econbémico de Exploragdo estd sendo parcialmente
observado.

A5 — A Concessionaria ndo esta realizando a manutengdo necessaria em
alguns equipamentos, especialmente aqueles sob questionamento no
processo de arbitragem.

A6 — Falha no planejamento da licitagdo e da minuta contratual, no que
tange as condi¢Oes de utilizacdo dos bens concedidos.
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Quais foram as recomendacdes e determinagdes formuladas?
As principais proposicbes de auditoria, as quais ainda carecem de

deliberacdo do Plenario do TCDF, foram as seguintes:

|. Determinar a Companhia Imobiliaria de Brasilia que:

a. normatize manual de procedimentos que sirva de salvaguarda
para futuras vistorias conjuntas, seja no momento da entrega de
bens, seja no momento da reverséo de bens vinculados, de modo
gue as condi¢cles de operacao e de uso, bem como as condi¢cdes
de desgaste natural, sejam efetivamente verificadas;

b. apresente documentacédo que comprove que o Complexo Aquético
Claudio Coutinho esteja operando em condigcdes de seguranca
aceitaveis, inclusive no tocante ao risco de descargas
atmosféricas;

c. fiscalize a execucdo das intervencdes previstas no Complexo
Aquatico Claudio Coutinho, conforme o Termo de Acordo n°
9/20247, e envie a este Tribunal os documentos comprobatérios
da realizacdo das obras e servicos previstos no referido ajuste;

d. fiscalize a execucéo das intervencdes no Estadio Nacional e no
Ginasio Nilson Nelson, conforme decidido na sentencga arbitral final
do procedimento de arbitragem n° 14/71/20208, e envie a este
Tribunal documentacdo que comprove a execugcao das obras e
Servicos;

e. adote medidas junto & Concessionaria para adequacao do Ginasio
Nilson Nelson as mesmas condi¢cdes de conservacao do Estadio
Nacional de Brasilia, principalmente no que se refere ao
paisagismo e a parte elétrica;

f. nas futuras licitacbes que envolvam cessdo de bens, elabore
(diretamente ou por terceiros) laudo que demonstre efetivamente
as condicoes de operacionalizacao e uso dos ativos, de modo que
as conclusbes nédo se baseiem em breves visitas, mas sim em
inspecbes que sejam compativeis com a complexidade e
materialidade dos bens.

" Pega 370
8 Peca 372
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Il. Recomendar a Companhia Imobiliaria de Brasilia que:

a. de modo a regulamentar a fiscalizacdo, normatize o item 9.4. do
Contrato, principalmente, no que concerne a forma de solicitacédo
das informagbes pelo Poder Concedente e de entrega pela
Concessionaria (por exemplo, em meio eletrénico), ao prazo
razoavel para resposta, dentre outros aspectos;

b. adote medidas visando a tornar mais célere a analise dos pedidos
de reequilibrio econémico-financeiro, por exemplo, a elaboracéo
de manuais de procedimentos;

c. elabore termo aditivo, com vistas a adequar a data e a forma de
envio dos Relatorios Financeiros ou do Relatério Anual de
Conformidade (item 7.2, V, do contrato n° 38/2019), tendo em vista
o disposto na Instrucdo Normativa RFB N° 2003, de 18 de janeiro
de 2021, a qual estabelece que o prazo limite para e elaboracéo
do balanco anual se da no dltimo dia util do més de maio do ano
seguinte ao ano-calendéario a que se refere a escrituracdo, prazo
este que nao coincide com o prazo de 45 dias Uteis do envio do
Relatoério Anual;

d. avalie a conveniéncia e oportunidade de revisar o Plano de
Negdcios, junto com a Concessionaria, de forma a revisar o fluxo
de caixa projetado, para que este reflita com mais fidedignidade os
investimentos e receitas/despesas ja executadas e as projecdes
gue se alinhem as expectativas da sociedade e do mercado, desde
gue se mantenha o "nucleo essencial" do contrato, qual seja, a
gestdo, manutencdo, modernizacdo e operacao/exploracdo do
Centro Esportivo de Brasilia e a construcdo do Boulevard.

Quais séo os beneficios esperados com a atuacdo do Tribunal?

Espera-se que futuros procedimentos de vistoria realizados pela Terracap
sejam mais técnicos e, consequentemente, deem mais seguranca juridica as partes, além
de resguardar a Administragéo na ocasiao da execucao contratual de futuras concessdoes.
No mesmo sentido, espera-se que o Poder Concedente aprimore o acompanhamento
contratual mediante a avaliacdo devida e criteriosa da documentacdo produzida pela
Concessionaria e se antecipe a eventuais irregularidades, bem como espera-se que aquele
consiga definir uma outorga mais adequada e consiga calcular com maior fidedignidade a

parcela de receita excedente.
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Quanto aos usuarios, espera-se que as propostas de encaminhamento
tragam mais conforto e seguranca para a utilizagcao dos equipamentos no dia a dia. Por fim,
espera-se que o complexo se torne polo esportivo, recreativo e cultural do Distrito Federal,

bem como gere empregos e desenvolvimento na regido.
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1. Introducéo

1.1. Apresentacéao

1. Trata-se de Auditoria de Regularidade realizada no Contrato de Concessao
de Uso de Bem Publico n°® 38/2019 (Concessdo do Centro Esportivo de Brasilia —
ArenaPlex) firmado entre a Terracap e a Arena BSB SPE S/A, consoante o previsto no
Plano Geral de Acdo — PGA para o ano de 2022, aprovado pela Decisdo de Mérito
n° 22/2022° — TCDF.

2. Os trabalhos de auditoria, inclusive analise da documentacéo, foram
realizados do dia 03/08/2022 até 29/03/2023. Eventual documentacdo ou atividade
realizada apos essa data ndo foi considerada neste Relatério.

1.2. Identificacdo do Objeto

3. O objeto desta auditoria é a avaliacdo da conformidade da execucao e da
fiscalizacdo do Contrato de Concesséo de Uso de Bem Publico n°® 38/2019, firmado entre a
Terracap, na condicdo de Poder Concedente, e a empresa Arena BSB SPE S/A° (CNPJ:

34.062.033/0001-88), na condicdo de Concessionaria, nos seguintes termos:

9 Processos n° 10.355/2021 e n° 10.523/2021 (apenso).
10 Com enderego no Setor Comercial Sul, quadro 09, Bloco C, Torre C, Edificio Parque Cidade Corporate, Sala 1003 parte G-2 Asa Sul,
CEP: 70308-200, na Cidade de Brasilia, Distrito Federal.
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Tabela 1 - Resumo do Contrato n® 38/2019
Contrato n°® 38/2019 - Terracap

Leis Federais n° 8.987/95, 9.074/95, 8.666/93, 8.883/94, 13.303/16; Lei Distrital n® 755/2008,

Eee e Lei Orgénica do Distrito Federal; Estatuto da Terracap.

35 anos contados da data de eficacia do Contrato, podendo ser prorrogado por igual periodo
em ato devidamente motivado, desde que as atividades tenham sido realizadas de acordo
com o Contrato, bem como em pleno atendimento aos critérios de avaliacdo do desempenho
da Concessionaria.

Vigéncia

Outorga anual de R$ 5.050.000,00 em 30 parcelas anuais corrigidas pelo indice de Prego ao
Consumidor Amplo (“IPCA”), a partir do sexto ano de operagéo.

Valor Caso a concessionaria ultrapasse a receita operacional liquida prevista no plano de negdcio,
sera devida uma parcela complementar equivalente ao percentual de 5% sobre o faturamento
liguido excedente, que sera apurada anualmente e paga em até 20 dias Uteis apOs o
fechamento do ano fiscal.

Todos os valores monetarios definidos no Contrato ou em seus Anexos (todos referenciados
a Data da Proposta) seréo reajustados, anualmente e automaticamente, segundo a variagcdo
Reajustamento | do IPCA. O reajuste apenas ndo passara a vigorar automaticamente se o Concedente
publicar, na imprensa oficial, em até 10 dias Uteis, razdes fundamentadas da sua
discordancia.

Fonte: Elaboragéo prépria, com base no Contrato n® 38/2019

4. Tal contrato prevé, por parte da Concessionaria, a gestdo, manutencéao,
modernizacdo e operacao/exploracdo do Centro Esportivo de Brasilia, o qual é
composto pelas seguintes unidades fisico-funcionais: o Estadio Nacional de Brasilia — Mané
Garricha, o Ginasio de Esportes Nilson Nelson, o Conjunto Aquético Claudio Coutinho e as
Quadras Poliesportivas.

5. A gestao constitui a atividade fim e precipua do citado contrato, e devera
ser explorada visando ao oferecimento continuo e adequado a sociedade de uma
infraestrutura atenta a vocacdo do Centro Esportivo de Brasilia, de sediar eventos
desportivos, culturais, de lazer, recreacao e entretenimento.

6. A manutenc¢ao inclui a coordenagéo de sua conservagao rotineira, de sua
conservagao preventiva e de sua manutencdo de emergéncia, incluindo, sem limitacéo,
conservacgao das estruturas de concreto e outras, da arena e do gramado do estadio, dos
assentos e outras acomodacdes para publicos diversos, das instalacdes e equipamentos
eletrdnicos, elétricos e hidraulicos, areas verdes, estacionamentos e outras areas comuns,
e tem por objetivo manter o Complexo em perfeito estado de conservacao e funcionamento,
admitido tdo somente o desgaste natural que ndo comprometa as suas fungoes.

7. A modernizagdo compreende a realizagdo de acdes que visam atualizar

os padrdes de operacao, bem como oferecimento de novas atividades que venham a se
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tornar disponiveis no mercado durante o prazo da concessao. A Concessionaria podera
realizar obras de construgdo de novas instalagbes, de ampliacdo, de melhorias ou de
adequacao do imovel.

8. A operacao/exploracdo dos equipamentos compreende a coordenacgao e
execucao de todas as acdes rotineiras e extraordinarias necessarias ao seu adequado
funcionamento, visando a sua disponibilidade para eventos e para suas atividades
permanentes, observados os Critérios de Desempenho estabelecidos no contrato. A area
objeto da Concessao sera explorada pela Concessionaria com liberdade para adotar as
praticas comerciais que reputar convenientes, desde que ndo sejam incompativeis com as
finalidades do Centro Esportivo de Brasilia conforme previstas no Memorial Descritivo —
MDE n° 128/2010 e no Anexo lll (atual Lei Complementar n° 946/2018'1).

9. Com isso, as acdes minimas exigidas na operacdo do Centro Esportivo
consistem na execucgdo das seguintes atividades: (i) preservagado patrimonial, vigilancia,
limpeza, instalagdo e operacéo de bilheterias e catracas, controle de entrada e saida de
seus equipamentos, conservacao dos gramados, piso, cadeiras e demais instalagées; (ii)
gestdo da locacdo ou disponibilizacdo onerosa dos Equipamentos Esportivos a equipes
esportivas e a prestadores de conteldo e de entretenimento em geral; (iii) gestdo da
exploracdo dos espacos publicitarios dos Equipamentos Esportivos; (iv) gestdo da
contratacao de bares, lanchonetes e restaurantes nos Equipamentos Esportivos; (v) gestao
das atividades de exploracao turistica nos Equipamentos Esportivos.

10. O Contrato de Concessédo faculta a possibilidade a Concessionaria,
mediante autorizacdo prévia do Concedente ou do Orgdo Fiscalizador, para
desenvolver e explorar projetos ou atividades associadas, complementares ou adicionais a
sua atividade-fim, objeto do Contrato, devendo estar de acordo com as normas e
parametros exigidos pelo respectivo Orgdo Fiscalizador da atividade comercial atinente.
Devera, ainda, estar condicionada ao estrito cumprimento da legislagdo aplicavel, com
contabilizacdo de forma segregada da contabilidade da atividade-fim, sem
comprometer os padrdes de qualidade dos demais equipamentos do Complexo Esportivo,
conforme previsto nas normas e procedimentos contratuais.

11. A Concessionaria também podera realizar a exploracao de estacionamento

11 Estabelece parametros de uso e ocupagdo do solo para o Setor de Recreagdo Publica Norte - SRPN da Regido Administrativa do
Plano Piloto - RA | e da outras providéncias.
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de veiculos na area objeto da concessdo e, observada a legislacdo vigente, adotar
denominac&o ou marca (naming rights) para o Centro Esportivo, suas partes ou atividades,
sem prejuizo da manutencdo da designacdo oficial do Centro Esportivo e de seus
aparelhos.

12. Os principais gestores da Terracap a frente das unidades envolvidas no

objeto da presente auditoria estao arrolados na Tabela 2:

Tabela 2 - Quadro de Responsaveis!?

Cargo

Nome

Periodo

Ex-Presidente

Gilberto Magalhéaes Occhi

01/02/2019 a 26/12/2019

Ex- Diretor de Novos Negdcios

Sérgio Luiz da Silva Nogueira

10/01/2019 a 26/12/2019

Presidente

I1zidio Santos Junior

27/12/2019 até hoje.

Diretor de Novos Negdcios

Kaline Gonzaga Costa

05/02/2020 até hoje.

Diretor Administrativo e

Financeiro

Edward Johnson Goncalves de
Abrantes

13/01/2019 até hoje.

Comissdo de Fiscalizagéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - ex-Presidente

Karina Nunes Alves Costa

14/03/2022 até
26/06/2023

Comissdo de Fiscalizagéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - Presidente

Jodo Paulo dos Santos Vieira

27/03/2022 até hoje

Comissdo de Fiscalizagéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - Membro

Hermann Schlischka

27/03/2020 até hoje

Comissdo de Fiscalizagéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - Membro

Israel Lopes Araujo Sousa

14/03/2022 até hoje

Comissdo de Fiscalizagéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - Membro

Walter José De Almeida Filho

27/06/2023 até hoje

Comissdo de Fiscalizacéo
(Clausula 14.1 do Contrato n°
38/2019) - Membro

Rafael Tomaz Magalhaes Saud

27/06/2023 até hoje

Fonte: Elaboragdo prépria, com dados extraidos do sitio eletronico da Terracap

12 Consoante o Contrato n® 38/2019, a Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP foi representada pelo seu
Presidente (a época), Sr. Gilberto Magalhdes Occhi, pelo Diretor de Novos Negdcios (a época), Sérgio Luiz da Silva
Nogueira e pelo Diretor Administrativo e Financeiro, Edward Johnson Gongalves de Abrantes, na ocasido da assinatura
do contrato.
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13. O cargo de presidente da Terracap, a época da assinatura do contrato, era
ocupado pelo Sr. Gilberto Magalhdes Occhi (01/02/2019 a 26/12/2019) bem como o cargo
de diretor de Novos Negdécios era ocupado pelo Sr. Sérgio Luiz da Silva Nogueira
(10/01/2019 a 26/12/2019). Atualmente, ao término da conclusdo destes trabalhos, a
presidéncia é ocupada pelo Sr. Izidio Santos Junior e a Diretoria de Novos Negdcios é
ocupada pela Sra. Kaline Gonzaga Costa. A Comissdo de Execugdo do Contrato de
Concesséao (CEC) atualmente é ocupada pelos membros mencionados na Tabela 2, e seus

antigos membros estdo destacados no PT 03.

1.2.1 Contextualizacao

14. No Setor Recreativo Parque Norte (SRPN), na Asa Norte de Brasilia, esta
localizado o Centro Esportivo de Brasilia que reine, em um mesmo local, o Estadio
Nacional de Brasilia — Mané Garrincha, o Ginasio de Esportes Nilson Nelson e o Conjunto
Aquaético Claudio Coutinho.

15. Inaugurado em 1974, o Estadio Nacional de Brasilia, principal equipamento
do Centro Esportivo, foi reformado entre 2010 e 2013 para receber a Copa do Mundo Fifa
2014 e possui capacidade para 71 mil pessoas. O estadio passou a ser uma arena multiuso
e a edificacdo passou a apresentar um conjunto de equipamentos de tecnologia de Ultima
geracdo, cuja complexidade exigiu alta especializacdo para a sua gestdo, operacdo e
manutencdo. Essa complexidade € aliada a necessidade de uma operacao integrada com
os demais equipamentos do Complexo, de modo a aproveitar o potencial da area.

16. O Conjunto Aguatico Claudio Coutinho € composto por piscina olimpica,
tanque de saltos ornamentais e arquibancadas para 5.000 pessoas. J4 0 Ginasio Nilson
Nelson tem capacidade para 16 mil pessoas e € utilizado para partidas do Campeonato
Brasileiro de Basquetebol, Voleibol e Futsal, bem como para eventos culturais.

17. A Terracap era responsavel pela gestdo, operacdo e manutencédo de todas
as unidades fisico-funcionais do Complexo até o inicio de 2020, quando a Concessionaria
assumiu as atividades, conforme Contrato de Concessdo de Uso de Bem Publico n°
38/2019, apos ter participado de processo licitatorio publico.

18. Antes da assinatura do supracitado contrato, houve uma série de

procedimentos e processos para analisar a viabilidade juridica e econémico-financeira da
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concessédo de uso. Nesse sentido, em 10 de marco de 2016, a Terracap publicou®® edital
de Chamamento Publico de Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI/001-2016)
com o intuito de selecionar empresa para apresentar estudo de viabilidade técnica e plano
de negodcios de operacionalizacdo do Centro Esportivo de Brasilia. A empresa RNGD —
Consultoria de Negocios Ltda. foi autorizada a realizar os estudos e desenvolver os demais
projetos.

19. Ato seguinte, no dia 5 de fevereiro de 2018, com base nesse PMI, a
Terracap publicou!* o edital de licitagdo, sob a modalidade de concorréncia do tipo melhor
oferta apds qualificacdo de proposta técnica, cujo objeto era, sob o regime de concessdo
de uso de bem publico, a contratacdo de empresa para gestdo, manutencao,
operacado/exploracdo e modernizacdo do Centro Esportivo de Brasilia.

20. Em atendimento ao Art. 8° da Resolucdo n° 290 de 14/04/2016-TCDF,
conforme autos do Processo n°® 33986/2017-e, a Terracap encaminhou a esta Corte de
Contas documentos referentes ao primeiro estagio da fiscalizacdo da concessao do Centro
Esportivo de Brasilia.

21. ApoOs andlise minuciosa de toda a documentacdo enviada, o TCDF
suspendeu preventivamente a licitagdo para saneamento de algumas inconsisténcias até
que, mediante a Decisdo n° 391/2019%%, esta Corte de Contas resolveu autorizar a
continuidade do certame, condicionada a inclusdo, no contrato a ser celebrado, de
clausula prevendo a atualiza¢do do valor da outorga ap6s 5 (cinco) anos do inicio da
vigéncia e assim sucessivamente em igual periodicidade, considerando,
especialmente, os valores efetivamente percebidos a titulo de aluguel dos
estabelecimentos da solugdo comercial, bem como as importancias gastas com
obras e reformas pela concessionaria.

22. No dia 29/07/2019 foi assinado o Contrato n°® 38/2019 entre a Companhia
Imobiliaria de Brasilia — Terracap, no titulo de Concedente, e a Arena BSB SPE S/A, a titulo
de Concessionaria, o qual € o objeto da presente auditoria.

23. Antes do inicio da execucéo dos servigos por parte da Arena BSB, houve
um periodo de transicdo chamado de “Periodo de Operagao Assistida”, em que o Poder

Concedente continuou a executar as operacdes com acompanhamento de técnicos da

13 < https://www.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=2306>
14 < https://www.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=5032>
15 e-DOC 2C7371A9-e

14

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o e-DOC EAD32F8B


https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=EAD32F8B
https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=33986&filter[anoproc]=2017

e-DOC EAD32F8B
Proc 33986/2017-e

lllll‘ TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE FISCALIZACAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANCA PUBLICA
TCDF TERCEIRA DIVISAO DE FISCALIZAGCAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANGA PUBLICA

Concessionaria. Esta ultima comecou a operar, de fato, em janeiro de 2020.
24. Sobre o0 assunto, o Ministério Publico junto ao Tribunal de Contas do DF
(MPjTCDF) recebeu denuncia com o seguinte teor, in verbis:

(...) Como é de conhecimento, o Estadio Mané Garrincha, incluindo
edificacBes e areas circunvizinhas concedidas a exploracdo de particular por
meio de uma PPP, vem se tornando um grande negdcio para o parceiro
privado. N&o por estar sendo explorada na maneira devida, mas por contar
com varias benesses do GDF para manté-la operacional e com gastos
minimos e lucros maximos. Isso porque, ndo bastasse o acinte que foi o
patrocinio de aproximadamente R$ 2,5 milhées do BRB a Arena Mané
Garrincha para colocar apenas o nome ‘ARENA BRB” (o que ja paga
metade do que o parceiro deve ao GDF), agora 0 que nos causa arrepios é
saber que diversas quadras poliesportivas e outras edificacdes estdo sendo
construidas com dinheiro de parcerias que envolvem o GDF, a Terracap e o
BRB. Ora, o GDF faz uma PPP para se livrar dos gastos que, teoricamente,
oneravam indevidamente os cofres publicos, em troca de auferir receitas a
serem aplicadas em &reas prioritarias, certo? Contudo o que se observa é
justamente o contrario. O que se percebe é que o GDF continua
empregando dinheiro publico, facilitando a vida do parceiro privado, e
reduzindo as receitas previstas na concessdo. Dessa forma, ser parceiro do
GDF é a melhor coisa que existe. Nao invisto, mas aufiro o lucro e deixo de
pagar o estado. (...)

25. Diante disso, o MPjTCDF enviou oficio!® ao Presidente do TCDF para que
esta SEGEM avaliasse a conveniéncia e oportunidade de realizar fiscalizacdo ja& no
exercicio de 2022, j4 que observou que o contrato de concessao foi assinado em julho de
2019 e que comecara a se avizinhar o momento da avaliacdo da concessao para fins de
revisdo de valores'’. Ademais, o Parquet também apontou a natureza passiva do
acompanhamento da execucédo do contrato pela TERRACAP, o qual ocorreria apenas
mediante andlise do Relatério Anual de Conformidade previsto na clausula 7.2 do Contrato
e Relatorio de Indicagdo de Desempenho indicado na clausula 14.1, ambos elaborados pela
concessionaria.

26. Assim sendo, devido as denudncias recebidas por esta Corte de Contas e
ao oficio expedido pelo MPjJTCDF, bem como pelo fato de a auditoria ja constar no Plano
Geral de Fiscalizagdo para o exercicio de 2022, aprovado pela Decisédo n° 58/2021, cuja
atualizacao foi aprovada pela Decisao n°® 22/2022, esta SEGEM optou pela realizacédo da

auditoria.

16 e-DOC CDA41354
17 Item Il da Decisdo n°® 391/2019-TCDF
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1.2.2 Fiscalizagdes Anteriores
27. Ap0s consulta ao Sistema de Acompanhamento Processual Eletrdnico (e-

TCDF), apresentam-se, a seguir, 0S processos que abarcam o mesmo objeto:

Processo TCDF n° 00600-00000447/2022-24-¢e

Trata-se de Procedimento Interno do MPJTCDF autuado em atencdo ao Despacho
n° 24/2022-G4P visando analisar denuncia a respeito de suposta utilizac&o irregular
da estrutura metalica denominada “Tenda”, e supostas irregularidades na

fiscalizacdo do Contrato n° 38/2019, celebrado entre a Terracap e a Arena BSB.

Conclusao: e-DOC 9ACCABAOD-e

- Auséncia de indicios de irregularidade no que respeita ao uso da “Tenda” no
ambito do Contrato de Concesséo de Uso de Bem Publico n°® 38/2019; e

- Necessidade de oportuna atuacdo desta Corte sobre a execucdo da avenca em
tela, notadamente no que respeita ao acompanhamento das atividades e ao controle
das receitas auferidas.

- Processo arquivado e coOpia do documento enviado a Segem, para subsidiar a
presente auditoria.

Processo TCDF n° 00600-00007112/2022-37-e

Representacéo apresentada pelo entdo Deputado Distrital Leandro Grass em face
de possiveis ilegalidades praticadas pelo Banco de Brasilia - BRB, em razao da
assinatura de contrato de naming rights com a Arena BSB, em aparente
descompasso com o disposto na Lei Distrital n°® 4.888/2012, com o artigo 5° da Lei
4.052/2007 e com o item 7.9 do Contrato n°® 38/20193, entabulado entre a Terracap
e a Arena BSB.

Conclusao: e-DOC EO7FA40B-e

Tribunal opinou pela parcial procedéncia da Representacéo e alertou o Banco de
Brasilia S.A. - BRB e a Arena BSB SPE S.A. no sentido de que o item 1 da Clausula
Segunda do Contrato de Patrocinio n°® 2021/295 deve ser interpretado no sentido
de que seu objeto se restringe a exploracdo comercial e publicitaria por parte dos
contratantes do direito & denominacdo do Estadio Nacional de Brasilia Mané
Garrincha, ndo alcancando os demais oOrgdos e entidades da Administracdo

Pulblica, os quais permanecem obrigados a utilizar, em seus atos, publicacdes e
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comunicacdes, a denominagao conferida pela Lei Distrital n°® 4.888/2012. Nesse
sentido, também foi determinado ao Banco de Brasilia S.A. - BRB e a Arena BSB
SPE S.A. a necessidade de firmar aditivo contratual para alterar a redacéao do item
1 da Clausula Segunda do Contrato de Patrocinio n°® 2021/295.

28. No que tange a Controladoria-Geral do DF - CGDF, identificou-se um
relatério com potencial para auxiliar nesta auditoria. Discrimina-se, abaixo, 0 objeto do

trabalho, bem como, em resumo, 0 que constatou o érgao de controle interno.

Processo SEI n°® 00480-00004281/2021-39

Trata-se de auditoria realizada na Companhia Imobiliaria de Brasilia, durante o
periodo de 30/08/2021 a 15/10/2021, cujo objeto foi a avaliacdo dos controles
relacionados as receitas com concessoes publicas no ambito do Governo do Distrito
Federal, em especial quanto aos aspectos de fiscalizacdo, arrecadacdo e
contabilizacao.

As questdes de auditoria da referida fiscalizacao foram as seguintes:

» As obrigacbes da concessionaria foram cumpridas de acordo com as clausulas
contratuais previstas no contrato de concessdo de uso de bem publico do
Arenaplex?

*As obrigac¢des do Poder Concedente foram cumpridas de acordo com as clausulas
contratuais previstas no contrato de concessao de uso de bem publico do Arenaplex
*As reformas e obras no Complexo foram realizadas de acordo com as clausulas
contratuais?

*Houve impacto na execucao do contrato de concessao de uso de bem publico do

Arenaplex com a pandemia da covid-19?

Conclusao:
Conforme o Relatorio de Auditoria N° 03/2022 - DIAPC/COATP/SUBCI /CGDF,
foram apontados dois achados de auditoria:

* Falta de fiscalizacéo sobre os relatérios financeiros da concessionaria; e

» Pendéncia na emissao do habite-se.

A equipe de auditoria concluiu que, pela 6tica de cumprimento da execucdo dos
termos do contrato de concesséo do Centro Esportivo, a pandemia do covid-19 néo

teve um impacto significativo no objeto do contrato. As falhas e atrasos foram
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consequéncias diretas de: a) processo de arbitragem sobre a indenizagdo de R$ 27
milhdes requerida pela concessionaria; b) decisdo judicial de suspensdo da
demolicdo do ginasio Claudio Coutinho.

A auditoria esta em fase de monitoramento e o respectivo relatério foi encaminhado
a esta Corte de Contas, conforme processo TCDF n° 00480-00001626/2022-83.

1.2.3 Legislagado Aplicavel
29. Os normativos que regem a atuacdo da empresa publica no que interessa

ao objeto da fiscalizacdo constam do quadro que segue.

Tabela 3 - Legislacé@o Aplicavel

Ato Normativo Ementa Fonte

Lei Complementar | Define  critérios  para | http://www.sinj.df.gov.br/ (Acesso dia 17/08/2022)
Distrital n® 755/2008 | ocupacéo de area publica
no Distrito Federal
mediante concessdo de
direito real de uso e
concessdo de uso, para
as utilizacbes que
especifica

Lei Federal n° | Dispde sobre o estatuto | http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-
13.303/2016 juridico da  empresa | 2018/2016/lei/I13303.htm (Acesso dia 17/08/2022)
publica, da sociedade de
economia mista e de suas
subsidiarias, no ambito da
Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos
Municipios.

Lei  Federal n° | Dispbe sobre o regime de | http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/I8987cons.htm
8.987/1995 concessdo e permissdo | (acesso dia 17/08/2022)

da prestacdo de servigos
publicos previsto no art.
175 da  Constituicdo
Federal, e d& outras
providéncias.

Lei Complementar | Estabelece parAmetros de | http://www.sinj.df.qov.br/ (Acesso dia 17/08/2022)
Distrital n® 946/2018 | uso e ocupacao do solo
para o Setor de
Recreagéo Publica Norte -
SRPN da Regido
Administrativa do Plano
Piloto - RA | e da outras
providéncias.
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Ato Normativo Ementa Fonte
Resolugdo n° | Dispbe sobre o | https://www.terracap.df.gov.br/index.php/orgaos-
267/2020 CONAD Regulamento Interno de | colegiados/resolucoes-do-conad (Acesso dia

LicitacBes e Contratos da | 17/08/2022)
TERRACAP, nos termos
do art. 40 da Lei Federal
n° 13.303/2016

Portaria n® 01/2019 - | Constitui Comissdo de | https://www.terracap.df.qgov.br/index.php/sem-

DINEG Execucdo do Contrato de | categoria/457-arenaplex-licitacao (Acesso dia
Concessdo de uso de | 17/08/2022)

bem publico n° 38/2019 e
da outras providéncias

Fonte: Elaboracéo propria.

1.2.4 Areas e Pontos Potencialmente Significantes da Jurisdicionada

30. Identifica-se como ponto forte o fato de a Terracap ser um ente tradicional
da administracdo indireta do Distrito Federal (empresa publica), com competéncias e
estrutura organizacional estabelecidas e consolidadas.

31. Como ponto fraco, apontam-se a alternancia frequente nos cargos do alto
escalao (por exemplo, o presidente e o diretor de novos negdcios, agentes que assinaram
o0 contrato da concessdao, mudaram) e irregularidades detectadas em fiscalizagdes no
ambito desta Corte, especialmente no tocante a modelagem econdmico-financeira do
projeto.

32. Quanto a oportunidades, elenca-se a possibilidade de aperfeicoamento da
gestdo nos mecanismos de controle, podendo transformar o ativo (ArenaPlex) rentavel a
jurisdicionada, bem como desenvolver os eventos desportivos, culturais, de lazer,
recreacao e entretenimento no Distrito Federal.

33. A titulo de ameacas, destacam-se as mudancas sociais, culturais e
econdmicas decorrentes da pandemia de Covid-19, fator que dificulta a avaliacdo da

modelagem econbémico-financeira da concessao.

1.2.5 Usuarios Previstos

34. O Relatério de Auditoria terd como destinatarios o TCDF, a Concedente
(Terracap), a Concessionaria (Arena BSB), o BRB, a Camara Legislativa do DF — CLDF e

a sociedade.
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1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo Geral da Auditoria

35. O objetivo da presente auditoria é a avaliacao da regularidade da execucgéo
do Contrato n® 38/2019, por parte da Concessionaria, e da fiscalizacdo, por parte da
Concedente (TERRACAP).

1.3.2 Objetivos Especificos

35. A fim de levar a efeito a presente fiscalizacdo, as questdes de auditoria
estdo assim definidas:

36. QA 1: O Poder Concedente vem cumprindo todas as suas obrigacdes
contratuais e esta exercendo, regularmente, a fiscalizacdo do desempenho, a fiscalizacédo
técnica e a fiscalizacdo econémico-financeira da concessao?

37. QA 2: A Concessionaria esta executando, regularmente, a gestdo e
manutencdo do Centro Esportivo de Brasilia, bem como esta atingindo as metas de

desempenho operacionais acordadas no Contrato n° 38/2019?

1.4 Escopo

38. Foi examinada a regularidade da execucéo do Contrato n° 38/2019 desde
o inicio da vigéncia até o término desta auditoria, no que tange a realizacdo dos
investimentos, manutencdo e conservacdo das estruturas, operacdo do complexo e
fiscalizacdo contratual. Destaca-se que foram incluidos no escopo fatos pretéritos a
assinatura do contrato que tiveram impacto significativo na execucao do Ajuste, como as
vistorias realizadas pela Terracap durante o periodo da licitag&o.

39. Acerca da fiscalizagéo das atividades do Complexo, analisamos apenas a
atuacao da Terracap. Isso porque o Contrato n° 38/2019, em seu anexo IV, define 6rgao
fiscalizador como “a Terracap ou qualquer outro 6rgdo que venha a substitui-la na funcéo
de fiscalizagcdo e regulamentacdo das atividades de gestdo de operacdo do Centro
Esportivo”. Assim sendo, existem outros 6érgdos com competéncia para fiscalizar e
regulamentar a execucéao das atividades do Complexo Esportivo. Por exemplo, a Secretaria
de Estado das Cidades autoriza e fiscaliza a realiza¢do dos eventos. In casu, limitamos o
escopo da auditoria ao 6rgdo de maior relevancia a atividade fim e precipua do contrato.
40. Ademais disso, os presentes trabalhos nd&o analisaram as contas de
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receitas e despesas da Concessao, visto que esta fiscalizacdo nao é do tipo “auditoria
financeira”. Todavia, foi analisada a conformidade da prestacdo de contas por parte da

Concessionaria a Terracap e a atuacao desta quanto aos dados contabeis.

1.5 Montante Fiscalizado

41. Por parte da Terracap, foi estimado que a manutencéao liquida do Centro
Esportivo despendia R$13 milhdes por ano*®, ou seja, o complexo operava em prejuizo. A
expectativa é de que, durante o periodo de 35 anos de concessao, a concessionaria invista
mais de R$ 700 milhdes. Durante esse periodo, serdo repassados 5 milhdes anuais (a partir
do sexto ano de operacao) mais 5% do faturamento liquido excedente do lucro previsto no
plano de negocios, totalizando mais de R$ 145 milhdes a TERRACAP, em termos nominais.
42. As Receitas Brutas previstas e os Resultados Liquidos projetados por parte
da concessionaria, nos cinco primeiros anos de exploracdo sédo apresentados na Tabela 4,

a seguir. Todos os valores serao corrigidos pelo IPCA.

Tabela 4 - Projecdo de Receita Bruta e Resultado Liquido para os 5 primeiros anos de concessao

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Receita
Bruta R$16.095.772 | R$24.492.291 | R$32.587.627 | R$50.128.787 | R$68.461.272
prevista

Resultado
Liguido R$(21.784.829) | R$(7.221.801) | R$(5.485.016) | R$10.074.017 | R$25.969.732
projetado

Fonte: Elaboragéo prépria, elaborado com base no Plano de Negdcios da concesséo.

43. No Plano de Negdcios foram tracados diversos cenarios, razéo pela qual a

concedente deve fiscalizar fielmente os balancos e resultados da concesséo.

1.6 Metodologia

44, Os procedimentos e técnicas utilizados na execucao da presente auditoria

encontram-se registrados na matriz de planejamento (PT 42), merecendo destaque as

18 Disponivel em: https://www.terracap.df.gov.br/index.php/noticias/847-arena-bsb-assume-em-definitivo-a-gestao-do-complexo-
esportivo-de-brasilia. Acesso em: 17/08/2022
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técnicas de requisicdo formal de documentos, amostragem, exame documental, extracdo

eletrbnica de dados, cruzamento eletrbnico de dados e vistoria in loco.

1.7 Critérios de Auditoria
45. Os critérios utilizados na presente auditoria foram extraidos do Contrato n°
38/2019, celebrado entre a Terracap e a Arena BSB SPE S/A.

1.8 Risco de Auditoria

46. Conforme calculado no PT 04 (Avaliacdo de Riscos), foram analisados os
riscos inerentes e os riscos de controles com o intuito de calcular o grau de extenséo dos
testes de auditoria, bem como delimitar o escopo da auditoria.

47. Risco inerente € o nivel de risco antes de quaisquer acdes de mitigacdo de
risco terem sido levadas em conta, como atividades de controle. Para aferir esse risco, a
equipe de auditoria realizou o preenchimento da matriz de risco inerente (PT 04 — Aba
“‘Risco Inerente”) considerando as seguintes variaveis: gravidade, urgéncia, tendéncia,
complexidade, relevancia e materialidade, relativas aos jurisdicionados e a matéria a ser

auditada. Os resultados foram resumidos na Tabela 5:

Tabela 5 — Risco Inerente

TERRACAP Concessao de Uso da ArenaPlex
Gravidade O @
Urgéncia (] Q
Tendéncia (] (]
Complexidade @ @
Relevancia Q
Materialidade (]
TOTAL |
Média

Risco inerente
37%
(percentual)

Fonte: Elaboragéo propria.

48. Consoante o quadro 4 do Manual de Auditoria do TCDF (p. 120), estima-se
gue o risco inerente € moderado, ja que esta na faixa entre 33% e 66%. No caso concreto,
destaca-se a complexidade do tema (concessao) como principal fator de risco inerente.

49. Para se calcular o Risco de Controle, foi preenchido o Formulario de

Avaliagéao de Controles Internos (PT 04 — Aba “Riscos de Controle”). Sua avaliagéo se deu
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com base nos componentes do COSO 2 — Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission, considerando fatores quanto ao Ambiente Interno, Definicdo de
Objetivos, Identificacdo de Eventos, Avaliacdo de Risco, Resposta ao Risco, Atividades de
Controle, Informacédo e Comunicagao e Monitoramento. Os resultados estdo resumidos na
Tabela 6.

Tabela 6 — Resumo dos Riscos de Controle

Risco de Controle com base nas componentes do COSO 2
Ambiente Interno B | 11%
Defini¢do de Objetivos | | 25%
Identificacdo de Eventos | | 25%
Avaliagdo de Risco 0%
Resposta ao Risco | | 17%
Atividades de Controle 0%
Informagdo e Comunicacdo | | 17%
Monitoramento | | 20%
Risco de Controle E | 14%
Fonte: Elaborag&o propria.
50. Utilizando-se como critério o quadro 7 do Manual de Auditoria do TCDF (p.

123), os controles da jurisdicionada sdo considerados fortes, ja que os riscos de controle
estdo abaixo de 33%.

51. Da andlise das Tabelas 3 e 4, chega-se a conclusdo de que 0s riscos
inerentes sdo maiores que os riscos de controle, razdo pela qual a auditoria deve concentrar
esforcos na execucédo e desempenho da operacédo, bem como na modelagem econémico-
financeira.

52. Em relacdo a apuracdo da extensédo e profundidade dos procedimentos de
auditoria, calculamos o “Grau de testes de auditoria” como baixo. Esta extenséo e
profundidade foi calculada com base no quadro 8 do Manual de Auditoria do TCDF (fl. 123).

Figura 1 - Grau de Testes de Auditoria

Risco inerente Avaliagdo dos controles Grau de testes de auditoria

Fraco Alto

Elevado Adequado Moderado a alto
Forte Baixo a moderado
Fraco Moderado a alto

Moderadao I_M.I Moderado
Forte a0
Fraco Baixo a moderado
Baixo Adequado Baixo

Forte Muito baixo
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53. Sabe-se que RA = Rl x RC x RD?'°. Para termos uma asseguracéo razoavel
de 95% de confianca da auditoria (RA = 5%), corremos o risco de detec¢cdo em nossos

procedimentos na ordem de 96%2°.

2. Resultados da Auditoria

21 QA 1 - O Poder Concedente vem cumprindo todas as suas obrigacdes
contratuais e esta exercendo, regularmente, a fiscalizacdo do desempenho, a

fiscalizacao técnica e a fiscalizacdo econémico-financeira da concessao?

Parcialmente. Na ocasido da entrega de bens, o Poder Concedente ndo observou sua
obrigagéo contratual de emitir o habite-se (subclausula 9.2.1) e ndo participou de forma
efetiva da vistoria conjunta que seria util para analisar as condi¢cdes dos equipamentos a
serem repassados a Concessionaria (subclausula 11.2, item Ill).

Em relacdo a fiscalizacdo, essa vem sendo realizada de modo ativo, principalmente a
fiscalizacdo técnica. Por meio de visitas técnicas periddicas os fiscais da Terracap analisam
as condicdes de manutencédo e operacdo do Centro Esportivo e elaboram anotacdes e
relatérios das atividades, encaminhando-os a autoridade superior. Em relacdo a
fiscalizacdo do desempenho, o Poder Concedente analisa precipuamente os Relatorios
Anuais de Conformidade. Tal analise carece de confiabilidade, j& que a Concessionaria néo
envia 0os comprovantes dos eventos realizados nos equipamentos. Essa pratica foi
regularizada na ultima prestacdo de contas relativa ao exercicio de 2022, com atuacao
determinante do Poder Concedente. Em relagéo a fiscalizagéo financeira, a Concessionaria
imp6s alguns empecilhos a fiscalizacdo, sob alegacéo de sigilo comercial, conduta essa

gue ndo mais se perpetua.

2.1.1 Achado 1.1 - Laudo de Vistoria"Conjunto" elaborado sem a contribuicéo efetiva

de membros da equipe técnica do Concedente e o habite-se ndo havia sido emitido

Critério

19 Risco de Auditoria = Risco Inerente x Risco de Controle x Risco de Detecgao.
20 RD = (RA):(RI x RC) = 0,05: (0,37x0,14) = 0,96
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54. O Contrato n° 38/2019 estabelece, em sua clausula décima primeira,

requisitos sobre Entrega de Bens:

11.1. O Concedente se obriga a entregar os bens incluidos na area objeto
da Concesséo em condi¢cfes de operacionalidade e utilizacéo.

11.2. Condigbes de Operacionalidade: Sao consideradas condigfes de
operacionalidade: realizacao de reparos relacionados a vicios de construcao
do Estadio Nacional, passiveis de corre¢do dentro do periodo de garantia,
identificados em laudo de vistoria conjunta, a ser realizado durante o
periodo de operacdo assistida entre a equipe técnica do Concedente e
Concessionaria.

11.3. Assuncdo das Responsabilidades Operacionais: E facultado a
Concessionaria assumir a responsabilidade de realizar as condi¢des de
operacionalidade listadas na Subclausula anterior. Nessa hip6tese devera
ser fixada indenizacéo, a ser paga ou compensada em valor de outorga pelo
Concedente a Concessionaria, correspondente ao valor de cada
intervencao.

55. Como forma de acompanhar e fiscalizar a execugcdo desse Ajuste, a
Terracap constituiu Comissédo de Execucdo do Contrato, por meio da Portaria n° 01/2019
da Diretoria de Negoécios — DINEG?!, que estabeleceu a seguinte competéncia para a

Geréncia de Negocios — GENEG:

Portaria n® 01/2019 — DINEG

Art. 5° Compete a Geréncia de Negocios — GENEG no Periodo de Operacao

Assistida:

[...]
VIII —elaborar, em conjunto com a Concessionaria, Laudo de Vistoria
de Transferéncia dos equipamentos e suas condi¢es, de acordo com o
artigo 11.2.111 do Contrato de Concessao de Uso n° 38/2019.

58. Ademais, outro importante requisito para a Entrega de Bens € a emisséo

de habite-se:

9.2.1. O habite-se do Estadio Mané Garrincha sera emitido em até 24 meses
contados da data de assinatura do contrato, assumindo o Concedente
qualquer 6nus decorrente da emissdo, bem como da n&o entrega do
mencionado documento.

Analises e Evidéncias
59. Em 26/07/2019 o Contrato de Concessao de Uso de Bem Publico n°

21 https://www.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=7150. Disponivel em 02/06/2023.
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38/2019 foi firmado. A partir da assinatura do Contrato, as partes realizaram operacao
assistida durante o prazo de 180 (centro e oitenta) dias, de acordo com o Plano de
Operacao Assistida fornecido pelo Poder Concedente, findo o qual a Concessionaria
assumiu plenamente a operacao. Durante o periodo exposto no item anterior, 0 Concedente
continuou a realizar integral e exclusivamente a operacao do Centro Esportivo de Brasilia,
com acompanhamento de equipe técnica nomeada e custeada pela Concessionaria. Os
custos e receitas operacionais permaneceram sob a responsabilidade do Concedente.

60. Durante esse periodo, a Concessionaria contratou empresa para elaborar
o laudo de vistoria, o qual foi concluido em 02/12/2019 pela empresa Orion (DAn°7,8,9e
10). Neste trabalho foi alocada uma equipe composta por 44 profissionais de engenharia
civil, mecanica, elétrica, quimica, producéo, controle e automacao, além de técnicos e
estagiarios de diversas disciplinas e teve por objetivo a andlise da situacdo de todos os
aparelhos, contando, inclusive, com as estimativas de custos de manutengao corretiva.

61. Conforme o art. 5° da Portaria n° 01/2019 — DINEG, cabia a Terracap, por
meio da Geréncia de Negoécios (GENEG), da Diretoria de Novos Negécios (DINEG)
elaborar, em conjunto com a Concessionéria, Laudo de Vistoria de Transferéncia dos
equipamentos e suas condi¢des, de acordo com o artigo 11.2.1Il do Contrato de Concessao
de Uso n° 38/2019. Todavia, os laudos foram elaborados Unica e exclusivamente pela
empresa Orion, contratada pela Concessionaria.

62. Neste periodo, a Terracap apenas acompanhou e autorizou acesso as
dependéncias do complexo aos profissionais da empresa, bem como disponibilizou os
projetos e documentos solicitados. Em nenhum momento a equipe da Terracap contribuiu
efetivamente para elaborar o laudo conjunto de vistoria e/ou analisou os equipamentos e
suas condic¢fes, ao contrario do expresso no contrato e do mandamento do inciso VIII do
art. 5° da Portaria n°® 01/2019. A respeito do tema, a documentacdo esta arquivada

conforme Tabela 7:

Tabela 7 - Lista de documentos elaborados na vistoria realizada no periodo de operacao assistida

Descricdo dos laudos elaborados pela Orion | N° Processo SEI N° DA
Recepgao e Encaminhamentos dos Laudos de 00111-00012628/2019-64 <
Inspecao

Laudo do Ginasio Nilson Nelson 00111-00012563/2019-57 10
Laudo do Estadio Nacional 00111-00012565/2019-46 11
Laudo do Complexo Claudio Coutinho 00111-00012558/2019-44 9
Estimativa de Custos 00111-00012572/2019-48 8
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| Processo de Arbitragem | 00111-00007462/2022-60 | 13 |
Fonte: Elaboracéo Prépria.
63. Um dos motivos para essa conduta passiva, conforme a Geréncia de

Engenharia - GEREN, foi a auséncia de capacidade operacional por parte do Poder
Concedente (Figura 2).

Figura 2 - Despacho da Geréncia de Engenharia, a qual afirma que ndo possui capacidade operacional para emisséo de
parecer sobre as condi¢des expostas no laudo de vistoria conjunto — DA 07, fl. 39/490

b GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
" COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA

Diretoria Técnica

TERRACAP o ,
hgtcia o Deserrclymen o o Disiia Fedosl Geréncia de Engenharia
Despacho SEI-GDF TERRACAP/PRESI/DITEC/GEREN Brasilia-DF, 09 de dezembro de 2019
A DITEC,

Trata-se do recebimento do Relatério de Inspecdo realizado nos equipamentos do
Centro Esportivo de Brasilia, o Estadio Nacional de Brasilia, o Ginasio Nilson Nelson e o Complexo
Agquatico Claudio Coutinho, encaminhado pela DINEG.

Preliminarmente encaminho, informando que ndo ha capacidade operacional desta
Geréncia de Engenharia para emissao de parecer sobre as condigbes expostas nos relatorios
apresentados no presente processo, salientando o que consta no despacho GENEG 32447157, onde &
informado que :"A Orion alocou neste trabalho uma equipe composta por 44 (quarenta e quatro)

A s -

™

rofissionais de engenharia civil, mecdnica, elétrica, gquimica, producdo, de controle e automacdo

além de técnicos e estagidrios de diversas disciplinas"”.(grifo nosso)

Fonte: DA n° 07, p. 39

64. Conforme evidéncias obtidas dos processos (da Tabela 7) analisados, em
alguns casos, a Terracap apenas concedia acesso a empresa Orion aos sistemas e locais

do complexo, muitas vezes sem sequer acompanhar os técnicos contratados. A figura 3
corrobora esse fato.
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Figura 3 — Concessao de acesso a dependéncias a empresa vistoriadora sem participacéo de representantes da Terracap

Desta forma, do exame constante em todo processo licitatdrio, em especial aos
contelidos aprovados pela comissdo de licitacdo, Plano de Negécio e Investimento bem como no

Contrato, acrescidas das razdes do Despacho da GENEG 32447157, que afirma que apenas deu acesso
a visitacdo, fornecendo informacBes e disponibilizando dos projetos, consulta-se esta Diretoria
Juridica se o Relatdrio 32447157, encaminhado pela Carta da ARENA BSB 32447260, devem ser
recebidos com fundamento na Clausula 10.4, como pretende o Consdrcio, ou se o Laudo de vistoria
deve ser realizado em conjunto, com equipe técnica do Concedente e Concessiondria e custeada pela
concessionaria, tal como prevé as Clausulas 10.4 e 11.2.111

Sergio Nogueira

Diretor de Novos Negocios

Documento assinado eletronicamente por SERGIO LUIZ DA SILVA NOGUEIRA - Matr. 2813-4,
Diretor(a) de Novos Negdcdios, em 16/12/2015, 45 21:03, conforme art. 62 do Decreto n® 36.756,
de 16 de setembro de 2015, publicado no Didrio Oficial do Distrito Federal n® 180, quinta-
feira, 17 de setembro de 2015.

i
seil o
assiinatura L
eletronica

A autenticidade do documento pode ser conferida no site:
httpffsei.df gov.br/seifcontrolador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
verificador= 32677219 cddipo CRC=9C75A145.

Fonte: DA ° 07, p. 46
65. Segundo a NBR 13.752 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), vistoria é a “constatagao de um fato, mediante exame circunstanciado e descrigao
minuciosa dos elementos que a constituem”. Ainda segundo a norma, alguns itens sédo de
observacdo imprescindivel nas vistorias, tais como fundacgfes, estrutura, vedacoes,
cobertura, acabamentos, instalagbes mecanicas, eletromecanicas e eletrbnicas de ar-
condicionado, elétricas e hidraulicas, de gas, de lixo, sonorizacdo e outros.

66. Nesse sentido, sob alegacdo de auséncia de capacidade operacional, a
equipe da Terracap nao analisou as condi¢des ou, ao menos, refutou as condi¢des prediais,
mecanicas, hidraulicas ou elétricas apontadas no laudo “conjunto”. O Unico ponto
guestionado no laudo recebido foi se os apontamentos seriam recepcionados como
vicios construtivos ou néo.

67. Mais a mais, a concessionaria elaborou planilhas estimando os custos para
manuten¢ao dos equipamentos do complexo e, novamente, a Terracap se omitiu de seu
oficio, j& que ndo elaborou sua propria estimativa de valores. Como “justificativa”, a

Geréncia de Negdcios alegou que faltava processo de orcamentacéo e normativo com as
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responsabilidades por sua execuc¢ao, conforme evidenciado na Figura 4.

Figura 4 — Justificativa para auséncia de orgamentacao

7. Quanto &s Estimativas de Custos apresentadas nos Relatdrios Técnicos,

consolidadas no Relatdrio Téenico GEMEG 33503840, os documentos ndo foram objeto de andlise
, Visto gue na

respectivo processo de orcamentacdo para os servigos apresentados, e nem as responsabilidades

pelas suas execugdes. Assim sendo, consideramos que esta parte da documentacdo
encaminhada pela Onon Telecomunicacoes e Engenhana 5/A, atraves da Arena B5B, nao integra o
Laudo de Vistoria.

Conclusdo e Encaminhamento

Fortanto, com os esclarecimentos complementarese relato circunstanciado
apresentados acima, complementamos as informagBes necessarias para que a questdo colocada no
Despacho DINEG 32677219, sobre o Relatdrio GENEG 32447157, esteja esclarecida e, a nosso ver,
tanto a Clausula 102 — Vigéncia e Eficacia do Contrato, quanto a Cldusula 112 - Entrega dos Bens,
estdo atendidas no que tange ao Loudo de Vistoria conjunta realizado durante o periodo de operogdo
assistida entre a equipe técnica do Concedente e da Concessiondria.

José Luis Wey de Brito
Gerente de Negdcios - GENEG/DINEG

Presidente do Comissio de Execucio do Contrato de Concessdo No. 03872019

Documentn assinado eletranicamente por JOSE LUIS WEY DE BRITO - Matr. 2821-5, Gerente de
Megdcios, em 30/01/2020, as 10:02, conforme art. 62 do Decreto n® 36.756, de 16 de setembro
de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n® 180, quinta-feira, 17 de setembra

de 2015.

F il
sel! o
assinatura
eletrénica

Fonte: DA n° 07, p. 61
68. E importante destacar que a concessionaria requereu ressarcimento com
base nos valores elaborados pelas empresas contratadas por ela (elencados na Tabela 8),

0s quais, devido ao lapso temporal, sao de dificil contestacdo na atual conjuntura.

Tabela 8 - Resumos dos Custos - “Estimativa de Custos para Bens Ficarem em Condigdes de Operacionalizagdo

Descricéao Ressarcimento (R$)
Estadio Nacional (+) 25.675.626,43
Ginasio Nilson Nelson (+) 1.716.484,75
Créditos Novacap (-) 374.563,70
Total (=) 27. 017.547,48
Fonte: DA n° 08, adaptado
69. Ademais disso, outro ponto a ser destacado € que, segundo a subclausula
29

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o e-DOC EAD32F8B


https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=EAD32F8B
https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=33986&filter[anoproc]=2017

e-DOC EAD32F8B
Proc 33986/2017-e

lllll‘ TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE FISCALIZACAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANCA PUBLICA
TCDF TERCEIRA DIVISAO DE FISCALIZAGCAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANGA PUBLICA

9.2.1 do Contrato, € do Concedente a responsabilidade pela emissdo do Habite-se do
Estadio Nacional de Brasilia, o qual deveria ser emitido em até 24 meses contados da data
da assinatura do contrato. Este foi assinado dia 26 de julho de 2019 e, portanto, o prazo
contratual para emissdo do habite-se expirou dia 26 de julho de 2021. Nao obstante,
considerando a restricdo de acesso ao local por abranger o hospital de campanha durante
a pandemia (periodo de 24 de marco até 15 de outubro de 2020), entendemos que tal
periodo deveria ser desconsiderado.

70. Todavia, até o final desta auditoria, o Poder Concedente ndo havia
conseguido cumprir 0s requisitos para a concessao do habite-se. Mesmo se adicionarmos
o periodo de restricao de acesso (205 dias) ao prazo contratual, 0 prazo ja expirou ha muito
tempo, fato que configura achado de auditoria.

71. Em resumo, na ocasido da entrega dos bens, o Poder Concedente nao
cumpriu duas de suas principais obrigacdes contratuais, quais sejam, elaborar laudo de
vistoria junto com a Concessionaria (que deveria ser elaborado na fase de operacgéo
assistida), acdo essa que daria condicdbes de conhecer as reais condicbes de

operacionalidade e utilizacdo do bem e emitir o habite-se.

Causas

72. Conduta passiva da GENEG no cumprimento de suas funcdes
normatizadas na Portaria n° 01/2019 — DINEG por auséncia de capacidade operacional, em
especial mao-de-obra, para realizar a fungcédo, bem como auséncia de iniciativa por parte
dos servidores.

73. Ineficiéncia da Terracap em cumprir 0S requisitos para emisséo do Habite-
se. Cabe destacar, como atenuante quanto ao habite-se, a restricdo de acesso ao estadio
(devido a instalacdo do hospital de campanha em suas dependéncias) durante certo

periodo de 2020, em decorréncia da pandemia.

Efeitos

74. Devido a conduta passiva da Terracap na realizacéo da vistoria conjunta, a
Administracdo Publica ficou exposta a riscos tais como processos de arbitragem (como
aconteceu) e passivos contingentes associados (indenizac¢des), jA& que a vistoria seria
procedimento adequado e Util para mitigar o risco de uma indenizagéo indevida, e os laudos
e estimativas de custos elaborados pela empresa relativos aos bens que supostamente nao

estavam em condicbes de operacionalizacdo, devido ao lapso temporal, sdo de dificil
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contestacao na atual conjuntura.
75. Também hé& exposicdo da Administracdo Publica aos riscos decorrentes
da ndo emissao tempestiva do habite-se, haja vista que quaisquer 6nus derivados recairiam

sobre o Poder Concedente.

Consideracfes dos Gestores/Terceiros Interessados

76. De inicio, consigna-se que, mediante o Despacho Singular n°® 283/2023-
GCMA (peca 34), foi autorizado o encaminhamento do Relatério Prévio de Auditoria a
Terracap, ao Banco Regional de Brasilia — BRB e a Arena BSB SPE S/A, para
conhecimento e manifestacéo dos gestores em relacdo aos achados de auditoria, no prazo
de 30 dias.

77. A remessa a Terracap se deu mediante o Oficio n® 8950/2023-GP, recebido
em 06/10/2023 (pega 342), tendo a entidade encaminhado as suas consideragbes ao
Tribunal por meio do Oficio n® 44/2023-Terracap/Conad/Audit (pecas 353 e 359) e do Oficio
13/2024- Terracap/Conad/Audit (pecas 360 e 361). Ja a remessa ao BRB se deu mediante
o Oficio n°® 8961/2023-GP, recebido em 09/10/2023 (peca 344), tendo a entidade
encaminhado as suas consideracbes ao Tribunal por meio do Oficio n°® 046/2023-
Presi/Sumar/Gepac (peca 355). Por seu turno, a remessa a Arena BSB se deu mediante o
Oficio n® 9153/2023-GP, recebido em 11/10/2023 (Peca 346), tendo a pessoa juridica
encaminhado as suas consideracdes ao Tribunal por meio da manifestacao S/N (Peca 356).
78. Todas as consideracbes foram enviadas dentro do prazo, exceto a
manifestacdo acostada a peca 361, acatada de forma excepcional.

79. A posteriori, a Terracap apresentou mais documentos (Pecas 370 a 374) a
esta Corte de Contas e, devido & materialidade, o Conselheiro Relator remeteu os autos
novamente a Unidade Técnica para providéncias, consoante Despacho n°008/2024 —
GCMA (Peca 376).

80. A Terracap alegou, no tocante ao laudo conjunto de vistoria dos bens, que
nao foram definidos procedimentos ou requisitos quanto a atuagao conjunta entre as partes,
mas que 0s processos SEI n° 00111-00012628/2019-64 e 00111-00008630/2019-39
evidenciam que a Comissao de Execucdo acompanhou os trabalhos desenvolvidos pela
empresa Orion Telecomunicagbes Engenharia S/A, ao tempo que comprovam a
disponibilizacéo por essa Companhia a Concessionaria de informagdes, projetos e outros

documentos para subsidiar os relatérios (p. 03, peca 359).
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81. Alegou também que a vistoria demandou especializacdo e envolvimento de
corpo técnico composto por mais de 44 profissionais com diferentes especialidades, e que
a arbitragem ndo decorreu de procedimento de vistoria malsucedido ou realizado
unilateralmente, mas sim devido a controvérsia entre as partes acerca das
responsabilidades pelas manutengfes apontadas nos relatdrios técnicos resultantes da
vistoria (p. 03, peca 359).

82. Por fim, sustentou que os representantes da Concessionaria tinham total e
inquestionavel conhecimento acerca das condicfes existentes na area concedida, de modo
que consolidaram na proposta o “pleno conhecimento do local e das condi¢cbes de execucao
dos trabalhos” e a subclausula 29.3 do contrato especifica o procedimento de verificagdo
dos bens reversiveis e propde que o0 corpo técnico reavalie a determinacéo a Terracap para

normatizar manual de procedimentos de vistorias conjuntas (p. 04, peca 359).

83. Quanto ao habite-se, a Terracap citou que os processos SEI 0141-
003303/2007 e 00111-00003279/2019-90 demonstram que essa Companhia vem
envidando esfor¢cos para emissdo do documento em carater definitivo. Alegou que a
pandemia inviabilizou vistorias no local e, portanto, houve atrasos, bem como membros da
CEC e representantes da Arena BSB manifestaram consonancia com a possibilidade de
aditamento contratual visando a dilacdo do prazo de emisséo da Carta de Habite-se para

até 60 meses contados da data de assinatura do contrato (p. 04, peca 359).

84. Por fim, afirmou que a Unica exigéncia pendente para emissédo do habite-
se sera objeto de analise na Comissao Permanente de Analise dos Estudos de Impacto de
Vizinhanga (CPA/EIV) (p. 04, peca 359).

85. No dia 16/01/2023%? a Terracap encaminhou a Carta de Habite-se n°
1897/2023 a este TCDF (peca 360).

86. A Arena BSB SPE S/A nédo se manifestou sobre o achado.
Posicionamento da Equipe de Auditoria

87. A equipe de auditoria entende que os argumentos dos gestores da

Terracap ndo merecem prosperar. De inicio, é importante destacar que, como bem alega a

22 O documento foi enviado fora do prazo de manifestacdo dos gestores, improrrogavel nos termos do §2° da Resolucédo
271/14 deste TCDF.
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referida Companhia, “ndo foram definidos procedimentos ou requisitos quanto a
atuacao conjunta entre as partes”, afirmacao essa que corrobora o achado de auditoria.
Visto isto, membros da CEC disponibilizaram informacdes, projetos e outros documentos,
bem como acompanharam (ndo todas as vezes, conforme Figura 3) o0s técnicos
especializados. Na préatica, em outras palavras, os fiscais agiram de forma passiva sem um
critério a perseguir e confiaram na boa-fé da contratada.

88. Além disso, apesar de a controvérsia principal da arbitragem decorrer da
discordancia quanto a responsabilidade pelas manutencdes apontadas nos relatorios de
arbitragem, alguns pontos poderiam ter sido refutados ou questionados de forma
tempestiva, caso houvesse normativo balizando os trabalhos dos fiscais, de modo que
poderiam ter sido excluidos do escopo daquele procedimento.

89. Sobre o0 assunto, eventual manual de vistoria poderia exigir, por exemplo,
acompanhamento obrigatério de engenheiro do Poder Concedente na vistoria das
estruturas e a comunicacdo imediata de desconformidades ou vicios identificados. No
mesmo manual, poderia existir lista de itens de observacéo imprescindivel nas vistorias ou
valores de alcada para elaboracdo de orcamentos proprios, 0s quais, repita-se, devido ao
lapso temporal, sdo de dificil contestacdo na atual conjuntura.

90. Ressalta-se que o manual proposto tem o condao de balizar ndo apenas
as eventuais vistorias do Contrato de Concesséo de Uso de Bem Publico n® 38/2019, mas
futuras concessbes ou contratos congéneres da Terracap, fato que resguardaria e
proporcionaria melhor gestdo da coisa publica.

91. No mesmo sentido, ndo ha manual procedimental acerca da vistoria prévia
dos bens reversiveis, ao contrario da alegacdo dos gestores. O que consta na subclausula
29.32%3, frisa-se, é apenas o prazo da notificacdo do inicio da vistoria dos bens, de modo que
ainda ha lacuna normativa.

92. Quanto ao habite-se, a equipe de auditoria ja havia desconsiderado o
periodo da pandemia na andlise dos prazos, de modo que o prazo para emissdo do

documento era irrazoavel. Todavia, a Terracap enviou a esta Corte de Contas a

3 Verificagdo Prévia dos Bens Reversiveis: Em periodo compreendido entre o 24° (vigésimo quarto) més e o 12° (décimo
segundo) més anteriores ao advento do termo contratual, o Concedente determinard, mediante notificacdo com
antecedéncia de no minimo 30 (trinta) dias, o inicio do procedimento de vistoria prévia dos Bens Reversiveis, para verificar
a compatibilidade de seu estado de conservacdo com as exigéncias minimas deste Contrato e com 0 uso e desgaste
natural desses bens, asseguro a Concessionaria, em qualquer hipétese, o direito de acompanhar tal vistoria e instrui-la
com laudos técnicos e outras evidéncias por ela reunidas.
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comprovacdo da emissdo do habite-se (peca 360). Esse fato superveniente é suficiente
para desconsiderar a determinagdo I.b?* que havia sido sugerida no Relatério Prévio de
Auditoria — RPA (peca 334) e demonstra a efetividade da fiscalizacdo e a seriedade dos

gestores em relacéo aos trabalhos de auditoria.

Proposicdes
93. Propde-se ao egrégio Plenario:
|. Determinar a Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que normatize
manual de procedimentos que sirva de salvaguarda para futuras vistorias,
seja no momento da entrega de bens, seja no momento da reversao de
bens vinculados, de modo que as condi¢cdes de operacédo e de uso, bem

como as condi¢cdes de desgaste natural, sejam efetivamente verificadas;

Il. Alertar a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap que adote os
devidos procedimentos de modo a verificar as efetivas condicfes de
operacgao e uso dos bens a serem revertidos em todos 0s seus contratos
de concessdo, inclusive no Contrato n° 38/2019, conforme as clausulas
29.1 a 29.6.

Beneficios esperados
94. Espera-se que futuros procedimentos de vistoria realizados pela Terracap

sejam mais técnicos e, consequentemente, deem mais seguranca juridica as partes.
95. Quanto ao habite-se, a regularizacdo, além do estrito cumprimento legal,
proporcionou seguranca juridica para a operacionalizacédo da concessao, em especial para

novas construcdes e reformas.

2.1.2 Achado 1.2 - Fiscalizacdo do desempenho da Concessionaria e fiscalizacéo

econdmico-financeira e contabil insuficientes por parte do Poder Concedente.

Critério
96. O Contrato n° 38/2019 estabelece, em suas clausulas décima quinta e

24 Havia sido sugerida a determinacéo para que a Terracap adotasse medidas para emissdo do habite-se e enviasse o
resultado ao Tribunal
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décima sexta, requisitos para a fiscalizacdo a ser realizada pela Terracap:

Contrato n°® 38/2019

Clausula 15 do Contrato n° 38/2019 - Sem prejuizo de outras atribuicdes
outorgadas neste Contrato e pela legislacéo aplicavel, o Orgéo Fiscalizador
sera responsavel pela afericdo peridédica do desempenho da Concessionaria
e pelas respectivas Notas de Desempenho Anuais, em conformidade com a
Clausula Décima Sexta e Anexo |V, devendo emitir o correspondente Termo
de Verificagdo, encaminhando-o ao Concedente e a Concessionaria,;

Subclausula 16.3. Fiscaliza¢do Técnica:
| - A fiscalizacdo das atividades de operacdo e manutencdo dos
Equipamentos Esportivos quanto & observancia do Plano de Execucédo
proposto pela Concessionaria;
Il - A fiscalizacdo quanto a observancia pela Concessionaria dos
principios de utilizagcdo do Complexo previstos na Clausula Terceira deste
Contrato;
IV - A fiscalizacdo quanto a observancia pela Concessionaria das
disposicdes do Contrato e da legislacao aplicavel.

Subclausula 16.4. Fiscalizacdo econf6mico-financeira e contdbil: A
fiscalizacdo econémico-financeira e contabil abrangera os seguintes pontos:
| - A andlise do equilibrio econdmico-financeiro da Concessao;
I - A andlise do cumprimento das obrigagbes societarias da
Concessionaria;
[l - O controle dos bens reversiveis;

97. Ademais, a fiscalizacdo econdmico-financeira também aborda a verificacao
dos reajustes dos valores monetarios, os quais foram previstos da seguinte forma na

clausula décima terceira:

Subclausula 13.1. Reajuste: Todos os valores monetarios definidos neste
Contrato ou seus Anexos (ou que sejam determinaveis segundo seus
termos), todos referenciados a Data da Proposta, serdo reajustados,
anualmente, segundo a variacdo do IPCA, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”), ou, caso este venha
a ser extinto, por outro indice oficial que venha a substitui-lo preservando o
acompanhamento da evolu¢cdo dos pregos em critérios consistentes com
aqueles adotados pelo IPCA, sempre ap6s prévia aprovacdo do
Concedente.

Andlises e Evidéncias

98. O contrato normatiza trés tipos de fiscalizacédo por parte da Terracap, quais
sejam: (a) Fiscalizacdo em relacdo a nota de Desempenho, (b) Fiscalizac&o Técnica e; (c)
Fiscalizacdo econ6mico-financeira e contabil. A Terracap, por meio da Portaria n°® 01/2019

— DINEG , constituiu Comissao de Execucdo do Contrato de Concessao (CEC), a qual
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possui como competéncias, entre outras, acompanhar e fiscalizar a realiza¢ao do contrato,
montar e implementar o Plano de Avaliagéo dos Indicadores de Desempenho mencionados
na clausula 14 do Contrato de Concesséo de Uso n° 38/2019, realizar as medicdes de
performance e desempenho das atividades da Concessionaria inerentes ao contrato e
aplicar as penalidades conforme a clausula 14 do ajuste. Esta comissdo € composta por
cinco membros com formacdes distintas.

99. Antes de adentrar na analise meritoria, reconhecemos que a pratica de criar
orgao especializado (Comisséo de Execucado do Contrato de Concesséao) diferente do 6rgao
responsavel pela tomada de deciséo (Diretoria de Negdcios Diretoria de Novos Negécios -
DINEG) é recomendada pelos manuais de controle e representa o principio da segregacao
de funcdes.

100. Acerca da fiscalizagdo da performance, a CEC analisa precipuamente o
desempenho da contratada através da analise documental. O modus operandi da
fiscalizacdo funciona da seguinte forma: a CEC recebe os Relatorios de Conformidade
Anuais da Concessionaria (o qual contém “a demonstracdo do cumprimento de metas e
indicadores de desempenho”), analisa a completude da referida prestacdo de contas, por
meio de checklist, emite parecer acerca da regularidade das informacdes enviadas e envia
as consideracdes e constatacdes a instancia superior.

101. De posse dessas evidéncias, poderiamos concluir ndo haver reparos a se
fazer na forma da fiscalizacdo da performance da Concessionaria, uma vez que a técnica
de fiscalizacdo adotada pela Terracap, a analise documental, esta inserida no campo da
discricionariedade do gestor. Todavia, a Concessionaria enviou a Terracap os Relatorios
Anuais de Conformidade sem os documentos capazes de atestar a realizagao das diversas
atividades no complexo. Isso descumpre o normatizado na subclausula 4.1, |, do Anexo 4

do Contrato n°® 38/2019, sen&o vejamos:

Item 4.1, I: Indicadores de Uso: O numero de jogos e eventos realizados nos
equipamentos (Estadio Nacional e Ginasio Nilson Nelson) no periodo devera
ser informado pelo concessionario, que devera também fornecer os
documentos que atestem sua realizacdo. Somente serdo
contabilizados eventos devidamente documentados. Estes indicadores
garantem que o0 concessionario realize um numero minimo de eventos
compativel com o tamanho e com a importancia do complexo.

102. Ora, o pressuposto basico da técnica “analise documental” €& a

confiabilidade da informacg&o analisada. No caso concreto, vimos que a informacéo que
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adveio do Relatorio de Conformidade careceu desse atributo, ja que a Concessionaria listou
0s eventos e atividades realizadas no complexo sem os devidos documentos probatérios e
o Poder Concedente ndo solicitou essa comprovacdo na analise do Relatério Anual de
Conformidade de 2020. Por decorréncia, a confiabilidade da analise ficou extremamente
mitigada.

103. Ademais disso, também notamos a auséncia da elaboracdo do Termo de
Verificacdo por parte do Poder Concedente, o qual deve conter a nota de desempenho
anual da concessionaria. Destacamos que a ndo elaboracédo desse Termo de Verificacdo
se deu porque muitos equipamentos estavam fechados ao publico no periodo da pandemia,
razdo pela qual podemos relevar esse ponto. Por outro lado, a partir de 2023 ndo havera
Obice a elaboracdo desse Termo de Verificacdo, haja vista que a suspensao dos eventos
decorrentes da Pandemia de Covid-19 findou em marco de 2022 e esse documento €
elaborado no ano subsequente ao de competéncia.

104. No tocante a fiscalizacdo financeira, foi detectado que hé& parcial
obstrucao por parte da Concessionaria. Em reunido realizada com a jurisdicionada, foi-nos
informado que a contratada sé autoriza que os fiscais tenham acesso a determinados
documentos na sede administrativa da Concessionaria, sob alegacéo de “sigilo comercial”.
Isso ficou evidenciado no Oficio n® 22/2022 - Terracap/Conad/Audit, bem como em ata de

reunido realizada com membros da Terracap e da Concessionaria.
Figura 5 - Trecho de documento do Oficio n° 22/2022 - Terracap/Conad/Audit em que foram encaminhadas respostas a
Nota de Auditoria n® 03 — PT 21

d) Eventuais receitas advindas de érgdo/Entidades do DF e a respectiva comprovagdo da contabilizagdo financeira (receitas auferidas
e custos incorridos) e fiscal (tributos recolhidos).

Ato seguinte, foi encaminhado expediente da Subcomissdo constituida com o objetivo de analisar os relatérios financeiros de 2020
(96131302). Em resposta a Arena protocolou o Requerimento 5898/2022 (96131416), argumentando que ndo havia previsdo contratual para
fiscalizagdo de maneira minuciosa. Nesse sentido, ndo é possivel, no momento, informar a exata receita auferida pela Concessiondria de
6rgao/Entidades do DF e a respectiva comprovacdo da contabilizacdo financeira e fiscal.

Por oportuno, estd sendo instaurado procedimento para aplicagdo de penalidade & Concessiondria em razao do descumprimento
contratual, especialmente quanto ao disposto na subcldusula 16.5 do Contrato.

Fonte: Pega 242, p. 2
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Figura 6 - Trecho da memoéria da reunido realizada entre membros da CEC e da Concessionaria — PT 21

Terracap, incluindo o cronograma pleiteado. 5) Solicitagiio de vistas a documentos com clausula
de confidencialidade. Em reunido realizada entre os participes no dia 13 de abril do ano em curso,
foi solicitado vistas quanto aos contratos relalivos & estrutura metalica denominada “Tenda”, bem
como aos ajustes firmados com o Banco de Brasilia S/A — BRB e com o Brasilia Basquete, Na
ocasiio, em data a ser agendada.
Ato seguinte, a Concessionaria remeteu expediente a Terracap destacando que os instrumentos
possuem_clausulas de confidencialidade  argumentando a necessidade de previa assinatura de
Sobre o tena, @ Comissao sallentou O teor das subclausulas 10.4 ¢
16.5 do Contrato de Concessdo, que tratam da [iscalizagio econdmico-financeira e contabil e do
direito de acesso dos agentes do Orgdo Fiscalizador. Além disso, a Comissdo requereu a
disponibilizagdo pela Concessiondria das clausulas e informagdes constantes dos contratos citados
que ndo estivessem revestidas de sigilo, dentre as quais aquelas respectivas clausulas de
confidencialidade, prescindindo de qualquer ajuste prévio. Os representantes da Concessionaria
argumentaram a importincia de preservar as informages relacionadas a ajustes firmados,
especialmente quanto aos dados negociais, ao tempo que se comprometeram a fomecer os
esclarecimentos necessarios para acompanhamento da execugio do Contrato de Concessdo,
mediante a formalizacdo das consultas. 6) Ac¢des corretivas no C“mp'eﬁ'l Aquitico

Fonte: Peca 247, p. 1
105. Na figura 6 mostra-se evidéncia a qual demonstra a gravidade da

consequéncia da conduta da Concessionaria, in verbis: “(...) a Arena protocolou o
Requerimento 5898/2022 (96131416), argumentando que ndo havia previsdo contratual

para fiscalizacdo de maneira minuciosa. Nesse sentido, ndo é possivel, no momento,

informar a exata receita auferida pela Concessionaria de 6rgdo/Entidades do DF e a

respectiva comprovacao da contabilizacdo financeira e fiscal (...)".

106. Transcrevemos aqui as clausulas contratuais afetas ao assunto.

6.3 — Compartilhamento de Ganhos Econdmicos: Caso a concessionaria
ultrapasse a receita operacional liquida prevista no plano de negdcio
apresentado pelo Licitante Vencedor, serd devida uma parcela
complementar equivalente ao percentual de 5% sobre o faturamento liquido
excedente, que sera apurado anualmente e paga em até 20 dias Uteis apés
o fechamento do ano fiscal.

6.3.1. Os valores constantes no plano de negdcio apresentados deverao ser
corrigidos pelo indice de Prego ao Consumidor Amplo (“IPCA”), anualmente,
a partir da data de apresentacdo da proposta.
Fiscalizacdo econbmico-financeira e contabil: A fiscalizagcdo econdmico-
financeira e contabil abrangera os seguintes pontos:
| - A analise do equilibrio econdmico-financeiro da Concessao;
16.5. Direito de Acesso dos Agentes do Orgdo Fiscalizador: Os
prepostos do Org&o Fiscalizador_especialmente designados terfo
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livre acesso, em qualguer época, a toda e qualguer documentacao,
obras, instala¢cdes e equipamentos vinculados ao Servico, inclusive aos
registros elivros contdbeis da Concessionéria, podendo requisitar, de
qualquer setor ou pessoa da Concessionaria, informacbes e
esclarecimentos que permitam aferir a correta execucdo do Contrato,
ficando vedado a Concessionaria, restringir, salvo em se tratando
de medida desarrazoada e desproporcional em funcéo do Objeto da
Concessao, o disposto nesta Subclausula.

107. Consoante disposto expressamente na subclausula 16.5 do contrato, os
fiscais da Terracap deverao ter livre acesso, em qualquer época, a TODA E QUALQUER
documentacéo, ficando vedado a Concessionaria restringir a disposi¢cdo contratual,
salvo em se tratando de medida desarrazoada e desproporcional.

108. Nesse sentido, € inerente a efetiva fiscalizacdo o acesso irrestrito dos
fiscais designados aos documentos e contratos da Concessionaria, seja para analisar o
equilibrio econbémico-financeiro, seja para calcular e fiscalizar a parcela de ganho
econdbmico a qual deve ser compartilhada. Conforme evidenciado no paragrafo 105, os
fiscais ndo sabiam informar a exata receita auferida pela Concessionaria, motivo pelo qual
apontamos esse achado de auditoria.

1009. Ainda quanto a fiscalizacdo financeira, a qual abarca a andlise dos
reequilibrios, a Concessionaria protocolou pedido de Reequilibrio Econdmico-Financeiro
em setembro de 2022 e, ap6s 7 meses?®, a Terracap ndo concluiu a andlise, fato que
configura morosidade desarrazoada. A demora na solucdo da questdo prejudica o uso
adequado do empreendimento, prejudica os resultados esperados na concessao € 0 inicio
dos investimentos.

110. Por fim, o item 13.1 do Contrato n° 38/2020 determina que todos os valores
monetarios definidos no Contrato ou em seus Anexos serdo reajustados, anualmente,
segundo a variacao do IPCA. Todavia, a Terracap apresentou valores reajustados pelo IGP-
M. Nesse sentido, foram aplicados os percentuais de 40,92% e 65,98% para os anos 2020
(referente ao periodo de margo/2018 a dezembro/2020) e 2021 (referente ao periodo de
marc¢o/2018 a dezembro/2021), respectivamente. De acordo com o IBGE, nos mesmos
periodos, a variacdo do IPCA foi de 12,41% e 23,72%, respectivamente. Até 0 momento,
essa corre¢ao nao trouxe consequéncia, pois a outorga e eventuais ganhos de excedente

de receitas ainda néo foram calculados, em virtude de serem pagos apenas a partir do 6°

25 Contados até a data dos trabalhos finais de auditoria - 29/03/2023.
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ano contratual.
111. Por sua vez, a fiscalizacdo técnica vem sendo realizada de forma

satisfatoria, como serda demonstrado no achado de conformidade 1.1.

Causas
112. A causa para a auséncia de confiabilidade da anélise da performance da

Concessionaria € o fato de que a Administracdo ndo se atentou para o estipulado na
subclausula 4.1, I, do Anexo 4 do Contrato n° 38/2019, e ndo demandou a devida
documentacdo comprobatoria.

113. Ja o motivo pelo qual ha a parcial obstrucédo do envio dos dados contabeis
e financeiros por parte da Concessionaria € que esta entende que o Poder Concedente
requisita dados que fogem a razoabilidade e ndo sdo necessérios a efetiva fiscalizacao.
Isso caracteriza o descumprimento do item 9.4 do Contrato, o qual prevé livre acesso a toda

e qualquer documentacao:

9.4. Direito de Acesso: Os prepostos do Concedente especialmente
designados terdo livre acesso, em qualquer época, a toda e qualquer
documentacdo, obras, instalacbes e equipamentos vinculados ao Servigo,
inclusive aos registros e livros contabeis da Concessionaria, podendo requisitar,
de qualquer setor ou pessoa da Concessionaria, informacdes e esclarecimentos
gue permitam aferir a correta execug¢do do Contrato.

114. A razao pela demora na analise do pedido de reequilibrio se d4, em parte,
pela auséncia de manuais de procedimentos ou normas que orientem a subcomissao de
fiscalizacdo de como avaliar ou quais dados requisitar para realizar a analise, e em parte
pela complexidade do caso.

115. Por fim, a questdo da atualizagdo monetaria foi simplesmente a

inobservancia contratual por parte da Terracap.

Efeitos
116. O fato de ndo medir corretamente a performance da Concessionaria

impossibilita a apuracdo, com confiabilidade, do calculo da outorga e eventual receita
excedente.

117. Ja a atualizacdo dos dados por indice diverso tem como consequéncia a
superavaliacdo ou subavaliacdo dos valores previstos no Plano de Negécio, fato que traz

inseguranca juridica.
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Consideracfes dos Gestores/Terceiros Interessados

118. Quanto a fiscalizacdo do desempenho, a Terracap alegou que a CEC
analisa criteriosamente todas as informacdes e documentacbes apresentadas pela
Concessionaria e emite relatérios circunstanciados, conforme apresentado no processo SEI
00111-00002013/2021-44. Citou 0 Relatério  SEI-GDF n°  16/2022 -
Terracap/Dineg/Geneg/Ceces, que destacou a auséncia de documentos comprobatérios
por parte da Concessionaria quanto ao indicador de uso (relativo ao Relatorio Anual de
Conformidade de 2021) e o Relatério Circunstanciado n°® 3/2023 -
Terracap/Dineg/Geneg/Ceces, em que também foi elencada a necessidade de
comprovacéao de alguns eventos. Nesse sentido, a Terracap notificou e concedeu prazo a
Concessionaria para que esta saneasse a irregularidade (p. 07, peca 359).

119. Quanto a limitacdo a fiscalizacdo, a Terracap registrou que, apdés o
contraditorio e ampla defesa (Processo SEI 00111-00010682/2022-71), aplicou a sancao
de adverténcia a Arena SPE BSB S/A, com base no art. 170, I, e no art. 179, VII, do seu
Regulamento Interno de Licitacdes e Contratacdes (RILC), bem como no art. 83, I, da Lei
n° 13.303, de 30 de junho de 2016. Citou também que a Concessionaria passou a adotar
uma postura mais colaborativa e transparente, conforme apontado no Relatério
Circunstanciado n° 3/2023 - Terracap/Dineg/Geneg/Ceces (p. 07, peca 359).

120. No tocante a correcdo monetaria, a Terracap alegou que houve um
equivoco na planilha enviada a equipe de auditoria, a qual foi elaborada unicamente com o
objetivo de responder a Nota de Auditoria n® 3. Por seu turno, afirmou que realiza a correcao
monetéria dos valores pactuados com base no indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA), nos termos do processo SEI 00111-00002569/2021-31 (p. 08, pec¢a 359).
121. Com relacdo a recomendacdo de normatizar a forma de solicitacdo de
informacgdes, a Terracap informou que as partes tém realizado constantes tratativas e
reunides para superar eventuais divergéncias interpretativas, com registro nos processos
SEI 00111-00002013/2021-44 e 00111-00008630/2019-39. Dito isso, manifestou-se pela
superacgédo da recomendacao da normatizacdo do item 9.4. do Contrato (p. 08, peca 359).
122. Por fim, no que concerne a morosidade da andlise de pedidos de
reequilibrio econémico-financeiro, a Terracap afirmou que sempre tratou esse tema com
especial atenc¢édo, inclusive entregando a Concessionaria material contendo diretrizes para

formalizacdo de eventual pedido de reequilibrio econémico-financeiro, que foi constituida
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subcomissdao técnica especifica para apreciacdo do pedido e que o processo esta sendo
instruido no &mbito da Companhia (p. 08, peca 359).
123. A Arena BSB SPE S/A ndo se manifestou sobre o achado.

Posicionamento da Equipe de Auditoria

124, Quanto a fiscalizagdo do desempenho, assiste parcial razdo a
jurisdicionada. De fato, constam nos Relatorios SEI-GDF n° 16/2022 e Relatorio
Circunstanciado n° 3/2023, relativos aos Relatérios Anuais de Conformidade de 2021 e
2022, a cobranca pelos documentos comprobatérios, fato que traz mais confiabilidade a
andlise do desempenho.

125. Além disso, a Terracap apurou, em processo especifico de
inadimplemento, a pratica da Concessionaria de condicionar o fornecimento de dados e
documentos importantes a fiscalizacdo do contrato, bem como aplicou-lhe adverténcia,
conforme comprovado no Processo SEI 00111-00010682/2022-71.

126. Assim sendo, desconsidera-se a determinacdo 1.b%® apresentada no
Relatorio Prévio de Auditoria. Por outro lado, mantém-se o achado, pois nenhum
documento comprobatério foi demandado em relacdo ao Relatério Anual de Conformidade
de 2020. Além disso, a determinacao |l.a também é pertinente, uma vez que o Termo de
Verificacdo relativo ao ano de 2022 ainda néo foi elaborado.

127. Quanto a corre¢cdo monetaria, de fato, a Terracap aplica o indice correto,
conforme se depreende da andlise do processo SEI 00111-00002569/2021-31. Por essa
razdo, desconsidera-se a proposi¢cdo que determinava a Companhia utilizar o indice
contratual correto. Ressalta-se, todavia, que o paragrafo 110 néo foi suprimido do Relatorio
Final de Auditoria haja vista que a jurisdicionada enviou informacdo equivocada a equipe
de auditoria e, ao tempo dos trabalhos, as informacgdes constantes do PT n°® 41 se revestiam

de veracidade.

128. No que concerne a recomendacao de normatizar a forma de solicitacdo de
informacdes pela Terracap, a equipe de auditoria entende que a recomendacédo ainda é
valida porque, apesar de as partes realizarem constantes tratativas e reunides para superar

eventuais divergéncias interpretativas, a normatizacao desse item, além de trazer maior

%6 Havia sido sugerida a determinacgao para que a Terracap apurasse, em processo especifico de inadimplemento, a pratica
da Concessionaria em condicionar o fornecimento de dados e documentos importantes a fiscalizagdo do contrato, e
enviasse o resultado do processo a este TCDF.
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seguranca juridica as partes, tem o condao de evitar possiveis conflitos, consequéncias

salutares a concessao.

129. Por fim, no que tange a morosidade da analise de pedidos de reequilibrio
econdbmico-financeiro, apesar da boa pratica do Poder Concedente em constituir
subcomissdo técnica especifica para apreciacdo do pedido, o processo ainda nao foi
instruido. Por essa razdo, confirma-se a morosidade da analise do pedido de reequilibrio,
e mantém-se valida a recomendacdo para o Poder Concedente tornar mais célere essa

analise.

Proposicdes
130. Propde-se ao egrégio Plenario:
I. Determinar & Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que:

a. elabore o Termo de Verificagdo, referente ao ano
calendario de 2022, de modo a cumprir a subclausula 15.1
do contrato n°® 38/2019;

Il. Recomendar & Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que:

a. de modo a regulamentar a fiscalizagdo, normatize o item
9.4. do Contrato, principalmente, no que concerne a forma
de solicitacdo das informacdes pelo Poder Concedente e
de entrega pela Concessionéria (por exemplo, em meio
eletrdnico), ao prazo razoavel para resposta, dentre outros
aspectos;

b. adote medidas visando a tornar mais célere a analise dos
pedidos de reequilibrio econbmico-financeiro, por
exemplo, a elaboracédo de manuais de procedimentos.

Beneficios esperados

131. Espera-se que o Poder Concedente aprimore o acompanhamento
contratual mediante a avaliacdo devida e criteriosa da documentacédo produzida pela
Concessionaria e se antecipe a eventuais irregularidades. Nesse mesmo sentido, também
€ esperado que o Poder Concedente consiga calcular com maior fidedignidade o valor da

outorga e a parcela de receita excedente.

2.1.3 Achado de Conformidade 1.1 - Fiscalizacdo técnica exercida de forma
satisfatoria.
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Critério
132. O Contrato n° 38/2019 estabelece, em suas clausulas décima quinta e

décima sexta, requisitos para a fiscalizacdo a ser realizada pela Terracap:

Contrato n°® 38/2019

Subclausula 16.3. Fiscalizacdo Técnica:
| - A fiscalizacdo das atividades de operagcdo e manutencdo dos
Equipamentos Esportivos quanto & observancia do Plano de Execugao
proposto pela Concessionaria;
Il - A fiscalizacdo quanto a observancia pela Concessionaria dos
principios de utilizacdo do Complexo previstos na Clausula Terceira deste
Contrato;
IV - A fiscalizagdo quanto & observancia pela Concessionaria das
disposicdes do Contrato e da legislacdo aplicavel.

Analises e Evidéncias

133. Como achado de conformidade, destacamos a fiscalizacdo técnica
realizada pelo Poder Concedente. Nesse quesito, a Terracap verifica se a Concessionaria
realiza pericias quanto a situacdo predial civil, elétrica, hidraulica, eletromecénica,
jardinagem, limpeza e higiene por meio de empresas independentes e especializadas. Mais
a mais, a Terracap identifica, por meio de vistorias realizadas por membros da Comisséo
de Execucéo do Contrato, as obras e servicos que estdo sendo realizados no Complexo.
Tal verificacdo é formalizada e encaminhada a Diretoria da Terracap, a qual pode, com o0s
dados em maos, intervir, de forma preventiva, quando couber, diminuindo o risco de
execucdo de obras e servicos ndo autorizados ou a ocorréncia de danos de dificil

reparagao.
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Figura 7 - Exemplo de Relatério de Vistoria elaborado pelos fiscais do contrato

yi TERRACAP

Sglenin o vl

RELATORIO DE VISTORIA

O presente relatorio € decorrente da vistoria realizada no Centro Esportive de
Brasilia, no dia 23 de agosto de 2022, pelo representante da Terracap no complexo
esportive, acompanhado pelo colaborador da Arena BSB SPE S/A Jean Paul Sarda
Dubois, tendo como objetivo identificar a situacio dos bens atinentes ao Contrato de
Concessio de Uso de Bem Pablico n™ 38/2019, e a execugio de servigos e obras no local,
considerando o disposto no art. 3" da Portaria n® 01, de 16 de agosto de 2019, publicada
na pagina 28 do Diario Oficial do Distrite Federal - DODF n® 156, de 19 de agosto de
2019,

O procedimento de vistoria foi iniciado as 10 (dez) horas, na area objeto do
Contrato de Concessio, sendo constatado a conclusio da reduciio do cercamento, obras
do estacionamento entre o estidio € 0 Mané Mercado, obras na parte externa, a construgio
de wma quadra proxima ao Nilson Nelson que ndo havia sido identificada antes em
vistoria € uma construgio em blocos de concrete proximoe ao estacionamento do Mané
Mercado que nio pode ser identificado no momento sua destinagio.

As obras identificadas na drea externa, fazem parte do projeto do bulevar.
Cabe ressaltar, que as construgdes das quadras de esportes e a construgio em
bloce de concreto que ainda nao foi identificado qual a destinacio, estido em desacordo

com o projeto aprovado do bulevar.

Por oportuno, colaciona-se no Anexo Unico deste documento registros
fotograficos da visita.

E o relatério.

Brasilia — DF, 23 de agosto de 2022,

HERMANN SCHLISCHKA

Membro da Comissio de Execuciio

Fonte: DA n° 26, p. 40.

134. Como pode ser observado nos relatérios de vistoria (DA n° 26), entre 25 de
fevereiro de 2022 e 20 de janeiro de 2023, foram realizadas pela Terracap 15 inspecdes no
Complexo Esportivo de Brasilia. Isso representa uma média de mais de uma visita por més.
135. O acompanhamento tempestivo realizado pela Administracdo diminui o

risco de que a Concessionaria execute obras e servicos nao autorizados e previne a
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Administracdo da ocorréncia de danos de dificil reparagéo, razdo pela qual apontamos esse
Achado de conformidade.

22 QA 2 - A Concessionaria estd executando, regularmente, a gestdo e a
manutencédo do Centro Esportivo de Brasilia, bem como esta atingindo as metas de

desempenho operacionais acordadas no Contrato n°® 38/2019?

Parcialmente. No tocante a gestdo e operacionalizacdo dos equipamentos, a equipe de
auditoria constatou que a Concessionaria executa, em regra, as atividades relativas a
preservacao patrimonial, vigilancia, limpeza, controle de entrada e saida de seus
equipamentos, conservacao dos gramados, piso, cadeiras e demais instalagées. Também
foram constatadas a exploracdo dos espacos publicitarios, a exploracédo turistica, direitos
de nome e outras fontes de receitas, exceto no tocante ao Boulevard, conforme previsto no
Modelo de Exploracao.

Ademais disso, € publica e notdria a quantidade e diversidade dos eventos realizados no
Complexo, desde esportivos até culturais. Nesse quesito, a Unica ressalva é quanto as
condicBes de vigilancia do Ginasio Nilson Nelson, o qual ndo possui sistema de seguranca.
Conforme registrado em ata das visitas técnicas realizadas pela equipe de auditoria (Papel
de Trabalho n°® 33), o sistema de seguranca serd implementado esse ano, uma vez que 0
operador ja instalou o sistema (todo cabeamento e estrutura de fibra 6ética), pendente
somente a aquisicdo dos equipamentos.

Quanto a manutencado dos equipamentos, o Estadio Nacional esta em boas condicdes, ao
passo que o Ginasio Nilson Nelson esta visivelmente em condi¢des inferiores, mas com um
nivel aceitavel. O equipamento que se encontra em piores condicbes é o Complexo
Aquatico Claudio Coutinho. A Concessionaria e a Terracap aguardavam processo de
arbitragem que definiria de quem é a responsabilidade para executar a manutencao
corretiva. Mais recentemente, as partes retiraram a manutencdo deste equipamento do
referido processo e ajustaram o Termo de Acordo n°® 9/2024 (Peca 370) que resolve a
controversia.

Quanto as metas de desempenho, essas ndo puderam ser calculadas referentes aos anos
de 2020 e 2021, ja que os equipamentos estavam fechados ao publico durante o periodo
da pandemia. Até o encerramento dos trabalhos desta auditoria, o terceiro Relatério Anual
de Conformidade, que devera conter o desempenho da Concessionaria relativo a 2022,

ainda ndo havia sido enviado pela Concessionaria ao Poder Concedente.
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2.2.1 Achado 2.1 - Inobservancia do cumprimento das obrigagcdes contratuais no

conteudo dos Relatérios Anuais de Conformidade enviados pela Concessionaria.

Critério
136. O Contrato n° 38/2019 estabelece diversos requisitos a serem observados
pela Concessionaria na elaboracdo do Relatério Anual de Conformidade, com destaque

para os seguintes dispositivos:
Contrato n° 38/2019

Subclausula 7.2, V - A Concessiondria obriga-se a enviar em até 45 dias
Uteis contados do encerramento contratual relatorio anual de conformidade
que contenha:

Descricao das atividades realizadas;

Detalhamento dos resultados alcancados;

Demonstracdo do cumprimento de metas e indicadores de desempenho;
Descricdo de obras de melhoria, atividades de manuteng&o preventiva e
emergencial, eventuais periodos de interrupcdo das atividades e suas
justificativas;

Relatério do estado de Conservacgéo do Centro Esportivo;

Relatorios Financeiros (DRE, BP e DOAR);

Demais dados relevantes.

Subclausula 14 - A performance da Concessionaria e a qualidade da
execugdo do Contrato serdo medidas anualmente de acordo com o0s
Indicadores de Desempenho constantes do Anexo IV, pelo Orgéo
Fiscalizador

Anexo IV do Contrato n° 38/2019

1. Informacdes Gerais
1.1. O desempenho da Concessionaria na gestao do Centro Esportivo
€ medido por Indicadores de Desempenho, cuja soma totaliza 100
pontos.
1.2. A pontuacao obtida a partir dessas medi¢Bes podera determinar
penalidades ao concessionario, com o correspondente aumento no valor

da outorga:
Pontuacéo Final Valor Outorga
Acima de 70% da Pontuacdo Maxima Valor Base

Entre 60% e 70% da Pontuacdo Maxima | Valor Base acrescido de 25%
Entre 50% e 60% da Pontuacdo M&xima | Valor Base acrescido de 50%
Abaixo de 50% da Pontuagdo Maxima Valor Base acrescido de 100%

1.3. Caso a CONCESSIONARIA fique abaixo de 50% da pontuac&o
maxima de desempenho do SLA por 02 (dois) anos consecutivos, o poder
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Concedente podera acionar Clausula de Rescisdo (constante do Contrato
de Concesséo, Anexo 03 deste Edital, clausula trigésima primeira).

(.)

2.4, O célculo da nota final do desempenho do concessionéario deve
constar em um RELATORIO DE DESEMPENHO, que devera ser entregue
pela Concessionéria regularmente, dentro do prazo previsto em contrato.
Este relatério deverd conter todas as informagfes pertinentes aos
indicadores e a metodologia utilizada no célculo de suas notas.

2.5. O RELATORIO DE DESEMPENHO devera passar por processo
de verificagdo realizado por empresa especializada (VERIFICADOR
INDEPENDENTE) e coordenado pelo Poder Concedente.

2.6. Apo6s o processo de verificagdo, a nota final dos indicadores de
desempenho sera utilizada para calcular o valor da outorga devida a
Terracap, conforme os critérios estabelecidos.

Analises e Evidéncias
137. Compulsando o processo dos Relatérios Anuais de Conformidade?’, foi
constatado que a concessionaria vem cumprindo a obrigacdo de entrega com o Poder
Concedente.
138. Entretanto, quanto ao conteudo dos relatérios, foram constatadas as
seguintes irregularidades:
(i) auséncia de documentos que comprovem as atividades realizadas pela
concessionaria,
(i) auséncia da demonstragdo do cumprimento de metas e indicadores de
desempenho;
(iii) auséncia de parecer técnico acerca da conservacao da jardinagem.
139. Quanto ao item (i), a Concessionaria apenas lista os eventos realizados ao
longo do exercicio em seus relatorios, sem a devida comprovacgéo. Todavia, os documentos
comprobatérios sdo essenciais para a prestagdo de contas, pois a pontuacéo final, a ser
calculada pelo Poder Concedente, considera um namero minimo de eventos por tipo de

uso, conforme Figura 8.

27 Processo SEI n° 0011100002013202144, DA n° 18
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Figura 8 - Indicadores de Uso do Complexo — Anexo IV ao Contrato n°® 38/2019, Procedimento de Avaliacéo

A) Indicadores de Uso
Critério de Padrao =
item Avaliagao Ideal Pontuagio

=20 jogos = 20

Utilizacao do Estagio Nacional 20 ioqos =15 jogos = 15

1| para jogos de futebol (atividade | Numero de jogos Jog 210 jogos = 10

foco) por ano <10 jogos =0
(maximo 20 pontos)

Utilizacao do Estécliio !\Iaciﬂnal Nimero de shows
2 para shows musicais com com mais de 20 4 shows 2 pontos por evento
publico acima de 20 mil mil pessoas por ano (maximo 8 pontos)
pessoas P
Nimero de jogos = 20 jogos/eventos = 10
iy o . "| 20 jogos z15jogos =8
3 Utilizagdo do Ginasio Nilson espetaculos, I >10] -5
MNelson (atividade foco) shows ou atracdes ou eventos = vJjogos =

em geral em geral <10 jogos =0

(maximo 10 pontos)
Fonte: DA n° 01, p. 153.
140. No tocante ao item (ii), a demonstragdo do cumprimento de metas e

indicadores de desempenho nao foi apresentada porque as atividades do Complexo foram
suspensas durante o periodo da pandemia (Decreto n° 40.509, de 11 de marco de 2020),
qgue perdurou entre marco de 2020 e marco de 2022. Por conseguinte, sugerimos relevar
esse ponto.

141. Nesse mesmo item, percebe-se que a falta de documentacdo
comprobatéria também comprometeu a correta avaliagdo dos Indicadores de Conservacao.
O Estadio Nacional de Brasilia e o Ginasio Nilson Nelson receberam as mesmas notas,
mas como foi observado na visita in loco, ha uma significativa discrepancia de conservacao
entre 0s equipamentos, como demonstrado no Achado 2.3.

142. Quanto ao item (iii), a equipe considerou que o gramado (subitem da
jardinagem) do campo do Estadio Mané Garrincha estava em boas condi¢des, como pode

ser observado na Figura 9.
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Figura 9 - Gramado do Estadio Nacional de Brasilia

Fonte: DA n° 18

143. Ao analisar a jardinagem, esta nao estava em condi¢des apropriadas, como
no caso do Ginasio Nilson Nelson, que sera tratado com mais detalhes no Achado 2.3. De
toda forma, a equipe propde que o laudo de jardinagem seja cobrado pelo Poder
Concedente nos préximos relatoérios.

144, Quanto as demonstracdes contabeis, estas foram enviadas fora do prazo
exigido pela subclausula 7.2, V, do contrato. A equipe entende proporcional e razoavel que
essas demonstracdes sejam enviadas separadamente do Relatério Anual de
Conformidade, devido ao descompasso entre o prazo da prestacado de contas ao Poder
Concedente e o prazo final legal exigido pela legislacdo para elaboracédo dos balancos. A
Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 2003, de 18 de janeiro de 2021, estipula o prazo
para a elaboracdo do balango anual até o ultimo dia util do més de maio. Assim sendo, a
equipe recomenda que seja elaborado termo aditivo para sanar esse problema.

145. Por fim, o Contrato, em seu item 7.2, V, b?8, define que nos relatérios anuais

2 7.2, ObrigagGes Adicionais: Sem prejuizo das demais obrigacGes estabelecidas neste Contrato e na legislacdo aplicavel, a
Concessionaria obriga-se a; [...]
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deve constar topico nominado “detalhamento dos resultados alcangados”. Todavia, tal
termo nao foi especificado nem no contrato nem nos anexos, razédo pela qual a equipe
recomenda que a Concessionaria e 0 Poder Concedente estabelecam uma forma de
detalhar os resultados alcancados.

146. Acerca dessas desconformidades, a Terracap instaurou 0 processo
administrativo n°® 00111-00002013/2021-44 para apuracdo e correcao da conduta da
Concessionaria, o qual, até o término destes trabalhos, ainda pendia de deslinde.

147. Tendo em vista essas observacdes, a equipe entende que o critério esta

parcialmente atendido.

Causas

148. Quanto a demonstracdo do cumprimento de metas e indicadores de
desempenho, esta ndo foi possivel ser calculada, j4 que as atividades do Complexo foram
suspensas durante o periodo da pandemia (Decreto Distrital n® 40.509, de 11 de margo de
2020), que perdurou de marco de 2020 a marco de 2022. Conforme o contrato, nos periodos
em que algum aparelho ndo estiver aberto ao publico, os indicadores referentes a este
equipamento néo serdo avaliados. Os referidos desempenhos deverdo constar a partir do
3° Relatorio Anual de Conformidade, referente ao exercicio de 2022.

149. J& a auséncia de documentos que comprovam as atividades realizadas
pela concessionaria se deu pela resisténcia ao fornecimento pela Contratada,

alegadamente devido a questdes comerciais.

Efeitos
150. A prestacao de contas de forma diferente da exigida pelo contrato diminui
a fidedignidade da avaliacdo da performance realizada pelo Poder Concedente e, por

consequéncia, mitiga eventual acdo de correcao que possa ser tomada pela fiscalizacao.

Consideragfes dos Gestores/Terceiros Interessados
151. A Terracap alegou que a CEC analisa criteriosamente as informacdes e
documentos apresentados pela Concessionaria no ambito do Relatério Anual de

Conformidade, emitindo manifestacao, notificacdes para saneamento de descumprimentos

V - enviar ao Concedente, em até 45 (quarenta e cinco) dias Uteis contados do encerramento do ano contratual, relatério anual de
conformidade, que contenha: [...]
b) Detalhamento dos resultados alcancados;
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e instaurando procedimento para apuragédo de inadimplemento contratual. Nesse sentido,
as desconformidades das prestacdes de contas relativas aos exercicios de 2020 e 2021
sao objeto de apuracado no processo SEI 00111-00006484/2022-11 (p. 09, peca 359).

152. Quanto a recomendacdo de adequar a data e a forma de envio dos
Relatérios Financeiros a legislagéo federal, a jurisdicionada afirmou que a Concessionaria
solicita dilatacdo do prazo e o Poder Concedente acata os pedidos, de modo que nao
importa em prejuizo a Administracdo Publica. Sobre o assunto, a Terracap também
encaminha modelos de Relatérios para possibilitar a organizacao das informacdes e dados
relevante a serem fornecidos pela Concessionaria (p. 09, peca 359).

153. Com relacdo ao detalhamento dos resultados alcancados, o Poder
Concedente prop6s modelo para balizar a prestacdo de contas da Concessionaria (p. 09,
peca 359).

154, Diante do exposto, a Terracap solicitou a reanalise pelo Corpo Técnico do
TCDF das propostas de recomendacdes para o achado.

155. A Arena BSB SPE S/A, terceira interessada, manifestou-se sobre as
constatacdes da equipe de auditoria (peca 356).

156. No que tange a auséncia de documentos que comprovem as atividades
realizadas pela concessionéaria nos Relatérios Anuais de Conformidade, a Concessionaria
informou que, apds o devido alinhamento acordado em reunido realizada em 04.09.2023,
com a Terracap, ficou acordado que a comprovacao deveria se dar apenas quanto aos
eventos utilizados para fins de pontuacédo, devendo para tanto utilizar como meio de
comprovagéo licenga no caso de shows, e borderds em se tratando de partidas de futebol,
ou, alternativamente, registro de catraca, jornal de grande circulagdo, ou outras fontes
idébneas, que comprovem o publico acima de 20 mil pessoas, quando for o caso. Assim
sendo, essa comprovacao ja foi formalizada no Relatério Anual de Conformidade relativo
ao ano calendario de 2022, ja considerando a complementacao (p. 03, peca 356).

157. Com respeito a auséncia da demonstracdo do cumprimento de metas e
indicadores de desempenho, também houve o alinhamento entre o Poder Concedente e a
Concessionaria, conforme comprovacao demonstrada na manifestacdo da empresa (p. 04
e 05, peca 356).

158. Quanto aos relatérios de conservacao, em gque pese a equipe de auditoria
ter relevado a apresentacdo dos indicadores, devido a pandemia, a Concessionaria
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apresentou manifestacdo e destacou que na reunido de alinhamento feita no dia
04.09.2023, com a Terracap, também foi delimitada a forma de comprovagéo da avaliacéo.
Na oportunidade, a Terracap afirmou que estava em processo de contratacdo de um
Verificador Independente para melhor alinhamento quanto aos procedimentos de avaliacao
dos referidos indicadores — quanto ao padrédo (6timo, bom, regular e ruim), com base nos
critérios pré-definidos contratualmente. Assim, reforcou que com a contratacdo, seréo
promovidas reuniées com profissionais do Verificador Independente, do Poder Concedente
e da Concessionaria, para alinhamento e esclarecimentos acerca dos trabalhos e discussao
dos assuntos pertinentes. A Concessionaria afirmou que no Relatério Anual de
Conformidade referente ao ano de 2022 ja otimizou a forma de avaliagdo desses
indicadores (p. 07, peca 356).

159. No que concerne ao laudo de jardinagem, a Concessionaria alegou que no
Relatério Anual de Conformidade do ano de 2022 destacou as seguintes informacdes: (a)
que foi contratada uma empresa especializada para desenvolvimento dos paisagismos e
urbanismo; (b) que a irrigacéo foi executada parcialmente nos canteiros entre o ginasio e o
estadio, funcionando por meio de automacao, bem como esta em processo de cumprimento
integral; (c) que a poda das arvores e a limpeza dos terrenos séo realizadas periodicamente
por empresa terceirizada e equipe interna, tanto no ginasio quanto no estadio; (d) que a
iluminacdo paisagistica esta aplicada na forma de iluminacdo monumental no ginasio e
implementada, em parte, nas arvores da fachada oeste do estadio, controlada via
automacao predial; (e) que ha aplicacdo de veneno periodicamente, aliado ao cronograma
de rogagem do ginasio; (f) que em havendo mais de um tipo de grama no estadio, o cuidado
é feito com base em cronograma de rocagem especifico e o0 servi¢o € executado por equipe
interna da empresa (p. 08, peca 356).

160. Por fim, a Concessionaria reforcou o seu compromisso na geracao de valor
publico e melhor utilizagdo do Centro Esportivo, com constantes aprimoramentos nao so no
quesito jardinagem, mas nos demais indicadores associados a conservagdo das

instalagdes dos equipamentos (p. 08, peca 356).

Posicionamento da Equipe de Auditoria
161. De inicio, a equipe de auditoria reconhece o esforco das partes em
aprimorar a forma da prestacéo de contas do complexo esportivo e a crescente curva de

aprendizagem da Concessionaria. Todavia, conforme observado no Relatorio
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Circunstanciado n° 03/2023 (DA n° 49), o qual trata da andlise, realizada pela CEC, do
Relatério Anual de Conformidade de 2022, ainda h& desconformidades na prestacao de
contas.

162. Quanto a auséncia de documentos que comprovem as atividades
realizadas pela Concessionéria e a auséncia da demonstracdo do cumprimento de metas
e indicadores de desempenho, houve grandes avangos na prestagédo de contas, de modo
gue ficou acordado entre as partes que a comprovacao deveria se dar apenas quanto aos
eventos utilizados para fins de pontuacdo, devendo para tanto utilizar como meio de
comprovagéo licenga no caso de shows, e borderfs em se tratando de partidas de futebol,
ou, alternativamente, registro de catraca, jornal de grande circulacéo, ou outras fontes
idébneas, que comprovem o publico acima de 20 mil pessoas, quando for o caso. Tais
comprovacodes estao evidenciadas no Processo SEI n°® 00111-00002013/2021-44 (DA n° 47
e 48).

163. Quanto a auséncia de parecer técnico acerca da conservacdo da
jardinagem, em que pese o alegado pela Concessionaria, ainda ha problemas na prestacao
das contas. Conforme o Relatério Circunstanciado n° 03/2023, a Concessionaria néo
encaminhou o parecer técnico acerca da jardinagem, tampouco na Complementacao ao
Relatorio Anual de Conformidade de 2022 (DA n° 48).

164. Assim sendo, a equipe de auditoria entende que a determinacédo l.a
proposta no Relatorio Prévio de Auditoria, qual seja, o prosseguimento do processo de
correcdo dos Relatérios Anuais de Conformidade, deve se manter. Por outro lado, a equipe
entende que a determinacdo 1.b?° pode ser suprimida, uma vez que restou claro o
aprimoramento do processo de prestacao de contas e o esfor¢o das partes em atender o

disposto na subclausula 7.2, V, do Contrato n° 38/2019.

165. Em relacéo ao topico “resultados alcangados”, o Poder Concedente propos
modelo a ser seguido pela Concessionaria na ocasiao da prestacédo de contas, razao pela

qual a equipe entende que a Recomendacéo Il.a*® apontada no Relatério Prévio também

» A equipe de auditoria havia sugerido determinagcédo a Terracap para que esta enviasse ao Tribunal o resultado de
eventual apuracao de responsabilizacéo relativa as desconformidades dos Relatérios Anuais de Conformidade.

% A equipe de auditoria havia recomendado que a Terracap normatizasse a forma de detalhar os resultados alcangcados
nos Relatérios Anuais de Conformidade da Concessionaria (clausula 7.2, V, b), ja que o Contrato n® 38/2019 e seus
anexos sdo silentes em relagdo a isso.
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pode ser suprimida.

166. Por outro lado, quanto a forma e data de envio dos Relatérios Financeiros,
a equipe entende salutar manter a recomendacado. Isso porque os fiscais da Terracap
afirmaram que a Concessionaria solicita dilatacdo do prazo para prestacdo dessas
informacgdes e o Poder Concedente, em regra, acata os pedidos. Mesmo que essa conduta
nao acarrete prejuizo a Administragdo Publica, a solucdo definitiva da questédo, ou seja, a

normatizacdo da data e forma de envio, geraria maior seguranca juridica as partes.

Proposicfes
167. Prop&e-se ao egrégio Plenario:
I. Determinar & Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que:

a. dé prosseguimento ao processo administrativo no qual
esta sendo feita apuracdo e correcdo da conduta da
Concessionaria para que esta envie os Relatérios Anuais
de Conformidades com todos os tépicos previstos no item
7.2, V, do Contrato n° 38/2019, em especial que sejam
anexados os documentos que comprovem as atividades
realizadas, o parecer técnico acerca da jardinagem e a
demonstracdo do cumprimento de metas e indicadores de
desempenho;

Il. Recomendar a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap que:

a. elabore termo aditivo, com vistas a adequar a data e a
forma de envio dos Relatérios Financeiros ou do Relatorio
Anual de Conformidade (item 7.2, V, do contrato n°
38/2019), tendo em vista o disposto na Instrucdo
Normativa RFB N° 2003, de 18 de janeiro de 2021, a qual
estabelece que o prazo limite para e elaboragédo do
balango anual se da no ultimo dia util do més de maio do
ano seguinte ao ano-calendario a que se refere a
escrituracdo, prazo este que nao coincide com o prazo de
45 dias Uteis do envio do Relatério Anual.

Beneficios esperados
168. Com a melhoria na prestacdo de contas por parte da Concessionaria

espera-se uma avaliacdo mais fidedigna da performance da Concessionaria e melhora no

relacionamento entre as partes.
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2.2.2 Achado 2.2 — O Modelo Econdmico de Exploracdo estd sendo parcialmente
observado.

Critério
Contrato n°® 38/2019

Subclausula 3.1.4.1. Projetos Associados: Mediante autorizacdo prévia do
Concedente ou do Orgdo Fiscalizador, a Concessionaria podera
desenvolver e explorar projetos ou atividades associadas, complementares
ou adicionais a sua atividade-fim, objeto deste Contrato.

Subclausula 3.1.4.3. Condicionantes: O desenvolvimento e a conducédo de
Projetos Associados pressupdem:

Il - a sua contabilizagéo de forma segregada da contabilidade da atividade-
fim;

Subclausula 4.3. Autorizac&o para a Realizac&o de Obras na Area de Objeto
da Concesséo: Para realizar a vocagdo do Centro Esportivo de Brasilia
como centro de lazer, recreacdo e entretenimento da cidade de Brasilia,
visando a maximizar o seu uso e requalificar a area, a Concessionaria
realizara as obras constantes do projeto selecionado no concurso e de
acordo com o Anexo V deste Contrato, necessarias ao aproveitamento da
Area Objeto da Concessdo, devendo submeter os respectivos Projetos a
aprovacao prévia do Concedente e dos Orgéos Publicos responsaveis, que
nao serdo imotivadamente negada.

Subclausula 5.1. Receitas Operacionais da Concessionaria: O modelo
econdmico-financeiro que embasou este Contrato pressupde que as
obrigacdes atribuidas a Concessionaria no &mbito deste Contrato correrdo
por sua conta e risco, tendo a Concessionaria, como contrapartida:

| - Cobranca de terceiros, pelo uso do Centro Esportivo, para a realizacdo
de Eventos, por meio de aluguel dos aparelhos, venda de bilhetes, cobranca
de estacionamento, venda de direitos publicitarios, aluguel de camarotes,
locacdo de espacos, comércio de alimentos, bens e outros servicos
pertinentes;

Il - Receitas advindas dos projetos associados e outras atividades.

Analises e Evidéncias

169. Segundo o Plano de Negocios, o modelo de exploracdo do Complexo
Esportivo de Brasilia que € economicamente viavel se baseia precipuamente em receitas
acessorias. Nesse sentido, conforme o disposto na subclausula 5.1 do Contrato n° 38/2019,
o operador deve, além de alugar o espaco a terceiros produtores de eventos, explorar

receitas de publicidade, de estacionamento, de alimentacao, direitos de nome e outras
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fontes, de modo a obter retorno.

170. Conforme restou constatado na vistoria realizada no Complexo, a
Concessionaria cumpre plenamente o inciso | da subclausula 5.1 do ajuste, uma vez que
aluga o espaco das quadras, explora receitas de estacionamento, vende direitos
publicitarios (inclusive os naming rights) e aluga espac¢os, como camarotes para empresas
e espaco de alimentacédo ("Mané Mercado"), além do aluguel dos espacos do estadio e do
ginasio para terceiros produtores de eventos esportivos e ndo esportivos. Nas figuras 10 a

16 pode-se observar o relatado.

Figura 10 — Receita Acessoria - Aluguel de espaco para parque infantil

Fonte: PT n° 36.

57

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o e-DOC EAD32F8B


https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=EAD32F8B
https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=33986&filter[anoproc]=2017

e-DOC EAD32F8B
Proc 33986/2017-e

"'II TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE FISCALIZACAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANCA PUBLICA
TCD TERCEIRA DIVISAO DE FISCALIZAGCAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANGA PUBLICA

Figura 11 - Receita Acessoria — Aluguel de espago para quadras de ténis

Fonte: Fonte: PT n° 36.

Figura 12 — Receita Acessoria — Exploracao do estacionamento

Fonte: PT n°36.
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Figura 13 — Receita Acessoria — Aluguel de espaco para quadras com areia

Fonte: PT n° 36.
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Figura 14 — Receita Acessoria — Aluguel de espaco para bares

Fonte: PT n° 36.

Figura 15 — Receita Acessoria — Aluguel de Camarotes

Fonte: PT n° 36.
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Figura 16 — Receita Acessoria — Entrada do Espaco Esfera — Aluguel de Camarotes

em-Vindos aos Camarotes Esfera

arena e nNegocios

Fonte: PT n° 36.

171. Em que pese essas a¢des positivas, no Modelo Econdmico estava prevista
a construcéo de um projeto-chave, o Boulevard, o qual seria a principal fonte de receita da
Concessionaria. Conforme planejado, a construcao do projeto se iniciaria no ano 1 (2020)
e terminaria no ano 4 (2023), momento este que a Concessionaria ja comecaria a auferir
receitas, nos termos das Tabelas 10 e 11. Esses dados constam na aba “Investimento” do
Documento de Auditoria n° 34, retirados do Anexo V do edital da licitacéo.

172. Todavia, de acordo com o constatado nas visitas in loco realizadas nos dias
28 e 29 de marco de 2023, as obras sequer haviam sido iniciadas. Como justificativa para
esse atraso, a Concessionaria alega que os Decretos do Distrito Federal decorrentes da
pandemia do covid-19 inviabilizaram a execucao do projeto.

173. A Ultima informacdo obtida pela equipe de auditoria € que o projeto do
Boulevard esta sendo adaptado para a nova demanda projetada pela Concessionéria, em
virtude do novo cenario socioeconémico pos-pandémico, de modo que ndo h& previsdo

para o inicio das obras. Cabe mencionar que a adaptacdo do projeto original precisara

61

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o e-DOC EAD32F8B


https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=EAD32F8B
https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=33986&filter[anoproc]=2017

e-DOC EAD32F8B
Proc 33986/2017-e

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

'II SECRETARIA DE FISCALIZACAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANCA PUBLICA
TCDF TERCEIRA DIVISAO DE FISCALIZAGCAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANGA PUBLICA

receber autorizacdo da Terracap, da Secretaria de Estado de Protecdo da Ordem
Urbanistica do DF - DF Legal e do Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional -

IPHAN.
Tabela 9 - Projecdo de Investimentos para Solugdo Comercial
Investimento Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 6
R$ Mil
Investimento em
Ativo Fixo R$ 18503800 R$ 148030400 R$  148.030.400 RS 55.511.400 RS - RS -
Ginasio R$  3.000000 R$  35000.000 R$ 42.000.000
Paisagismo R$ 2500000 R$ 4.000.000 R$ 4.000.000 R$ 2.000.000
Outros R$ 3.700.760 R$ 3.700.760
Investimento R$ 24.003.800 R$ 187.030400 R$  194.030.400 R$ 57511400 R$ 3.700.760 R$ 3.700.760
Zt'lc\;z ‘Ij:‘l’ X:”O: R$0 R$ 23.403.705 R$ 204.558.155 R$ 383.186.085 R$419.006470  R$309.485.911
Adicéo de
Capital R$ 24.003.800 R$ 187.030.400 R$ 194.030.400 R$ 57.511.400 R$ 3.700.760 R$ 3.700.760
Depreciagio (-R$ 600.095) (-R$5.875.950) (-R$ 15.402.470) (-R$ 21.691.015) (-R$23.221.319)  (-R$23.406.357)
Final do Ano: R$23403705  R$204558.155  R$383.186.085 R$ 419.006.470 R$390485911  R$379.780314
Final do Ano
Fonte: DA n° 34.
Tabela 10 - Projecao de Receitas para a Solugdo Comercial
Resultado Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 6
R$ Mil
Aluguel R$0 R$0 R$0 RS 33.292.800 RS 58.262.400 RS 74.908.800
Quiosques e
Publicidade R$0 R$0 R$0 R$1.997.568 R$3.495.744 R$4.494.528
Estacionamento R$0 R$0 R$0 RS 5.913.000 RS 10.347.750 RS 14.043.375
Resultado R$0 R$0 R$0 R$41.203.368 R$72.105.894 R$93.446.703
IRe CSLL Ano 1l Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano5 Ano 6
R$ Mil
EBITDA R$0 R$0 R$0 R$41.203.368 R$72.105.894 R$93.446.703
Depreciagdo (-R$600.095)  (-R$5.875.950) (-R$15.402.470) (-R$21.691.015) (-R$23.221.319) (-R$23.406.357)
Despesa
Financeira (-R$1.008.160)  (-R$9.871.596) (-R$25.750.130) (-R$35.080.936) (-R$34.261.896) (-R$29.706.783)
EBT (-R$1.608.255) (-R$15.747.546) (-R$41.152.600) (-R$15.568.583)  R$14.622.679  R$40.333.563
Lucro Acumulado ~ (-R$1.608.255) (-R$17.355.801) (-R$58.508.400) (-R$74.076.983) (-R$59.454.304) (-R$19.120.741)
IR R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
CSLL R$0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Lucro liquido
exercicio (-R$1.608.255)  (-R$15.747.546) (-R$41.152.600) (-R$15.568.583) R$14.622.679 R$40.333.563

169.

propor uma revisao do Plano de Negaocios.

Fonte: DA n° 34.

Por fim, vale dizer que a Arena BSB informou a equipe de auditoria que ira
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Causas

170. A principal causa da ndo construcdo do Boulevard foi a pandemia do covid-
19, visto que o Governo do Distrito Federal editou o Decreto n° 40.509, de 11 de marco de
2020, que determinou a suspensao de todos os eventos, de qualquer natureza, que
exigissem licenca do Poder Publico. Dessa forma, a Concessionaria ndo conseguiu
arrecadar a receita prevista no Modelo Econémico de Exploracédo, o que comprometeu seu
caixa e a capacidade de realizar investimento. Além disso, esse cenario pandémico trouxe
outras significativas consequéncias socioeconémicas, como a diminuicdo da demanda por
salas comerciais e 0 apetite de investidores a tais riscos. Por esse motivo, a Arena BSB

alegou que esta adaptando o projeto inicial do Boulevard.

Efeitos

171. A demora na construgcéo do Boulevard posterga o recebimento de receitas
previstas no Modelo Econémico de Exploracéo e, por consequéncia, menor sera o valor da
outorga a ser calculada e posteriormente repassada ao Poder Concedente. No aspecto
socioeconémico, a area no entorno do Estaddio Nacional de Brasilia podera restar
subutilizada e, consequentemente, havera um menor desenvolvimento da regido em

relacdo ao planejado.

Consideracfes dos Gestores/Terceiros Interessados

172. A Terracap alegou que o restabelecimento das condi¢cdes pactuadas ao
tempo da celebracdo do negdcio, notadamente aquelas estabelecidas para o que se
nominou “periodo de adaptagao” do contrato, se prestaria a mitigar os impactos suportados
pelas partes, e seria medida suficiente para recomposicéo total do equilibrio econémico-
financeiro do contrato, afetado em razdo da pandemia do Covid-19. Desse modo, a
subcomissao que analisou a questao entendeu que a prorrogacao da vigéncia do contrato
e dos prazos para cumprimento das obrigacdes relacionadas ao inicio da operacdo
garantiria a continuidade do negocio juridico avengado (p. 11, pega 359).

173. Asseverou também que, sem a construcdo do Boulevard, a concessao
passa a uma situacao de subutilizacdo do Centro Esportivo, dado que o empreendimento
foi apontado como o maior gerador de receitas do negdcio (p. 11, peca 359).

174. Salientou que a Concessionaria ainda ndo apresentou cronograma
detalhado para as diversas obras a serem realizadas, conforme manda o contrato, e que

esse fato ja foi objeto de tratativas entre as partes, conforme consta em Ata de Reuniao
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realizada dia 04 de setembro de 2023 (p. 11, pec¢a 359).

175. Acerca da proposta de revisdo do Plano de Negdcios sugerida pela equipe
de auditoria, a jurisdicionada registrou ser legitimo permitir alteracbes pontuais no
mencionado Plano, desde que tais modificacdes ndo comprometam o todo e a revisao seja
baseada em documentos com bases financeiras sélidas e transparentes. Nesse sentido,
fundamentou juridicamente os limites da revisdo e vislumbraram um dialogo construtivo
entre o Poder Concedente e a Concessionaria (p. 11 a 13, peca 359).

176. A Arena BSB SPE S/A, terceira interessada, manifestou-se sobre as
constatacOes da equipe de auditoria (peca 356).

177. De inicio, a Concessionéaria anuiu aos apontamentos da equipe e afirmou
que, de fato, a pandemia afetou a forma como o empreendimento foi idealizado, de modo
gue anteriormente o0 projeto seria de uso corporativo e, com avanco do home office e
teletrabalho, esse ideal perdeu forca, tendo em vista o0 impacto direto na viabilidade
econOmica do Boulevard (p. 09, pecga 356).

178. Asseverou que um novo projeto executivo foi contratado, com prazo de
entrega em 30 dias prorrogaveis. O novo projeto necessitard ser operacionalizado com o
Masterplan — projeto original do complexo. Este, por sua vez, esta em execucao,
remanescendo apenas as adaptacdes necessarias para o seu pleno funcionamento. A
consolidacdo do projeto estd em fase de conclusdo e adequacfes estdo pendentes de
conclusao. A concessionaria afirmou que o IPHAN apresentou a possibilidade de assinatura
de Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) para adequacao do projeto e fixacado de novo
cronograma de execucao das obras (p. 09, peca 356).

179. Por fim, alega que a Concessionaria esta reavaliando o Plano de Negdcios
para que esse se adeque ao novo cenario pos pandemia, o que demandara tratativas junto

a Terracap para operacionalizacéo.

Posicionamento da Equipe de Auditoria

180. As manifestacdes do Poder Concedente e da Concessionaria corroboram
todos os apontamentos expostos neste Relatério de Auditoria, razdo pela qual o achado
permaneceu inalterado. Mais que isso, a Concessionaria informa a equipe de auditoria que
0 novo projeto do Boulevard esta sendo adaptado devido a nova realidade fatica para ser
um projeto economicamente viavel. Do mesmo modo, o Poder Concedente alerta que nao

houve apresentacdo de cronograma, por parte da Concessionaria, para execucao das
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obras, mas que a questdo esta sendo ajustada entre as partes.

181. Além disso, o Poder Concedente e a Concessionaria vislumbram a
conveniéncia e oportunidade de revisar o Plano de Negécios, desde que observado o
nacleo essencial do plano original e os limites legais, de modo que a equipe entende que a

proposicdo e o achado ainda estdo plenamente validos.

Proposicdes
182. Propde-se ao egrégio Plenario:
|. Recomendar a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap que avalie a
conveniéncia e oportunidade de revisar o Plano de Negécios, junto com a
Concessionaria, de forma a revisar o fluxo de caixa projetado, para que
este reflita com mais fidedignidade os investimentos e receitas/despesas ja
executadas e as projecdes que se alinhem as expectativas da sociedade e
do mercado, desde que se mantenha o "nucleo essencial" do contrato, qual
seja, a gestdo, manutencdo, modernizacdo e operacgao/exploracao do

Centro Esportivo de Brasilia e a construcao do Boulevard.

Beneficios esperados
183. Espera-se que o Plano de Negdcios sirva, de fato, como instrumento

balizador das atividades da Concessionaria, como instrumento de controle externo e social
e parametro para os agentes do mercado.
184. Ademais, almeja-se uma melhor utilizacdo econdmica da area no entorno

do Estadio.

2.2.3 Achado 2.3 - A Concessionéria ndo esta realizando a manutengdo necessaria
em alguns dos equipamentos objetos da concessdo, principalmente naqueles
inclusos no procedimento de arbitragem.

Critério
185. Como ja exposto neste Relatdrio, o objeto do Contrato n° 38/2019 é a
gestdo, manutencdo, modernizacdo e operacao/exploracdo do Centro Esportivo de

Brasilia. Especificamente sobre a manutencéo, esta foi assim descrita:

Subclausula 3.1.3 - A manutencdo do Centro Esportivo de Brasilia inclui a
coordenacdo de sua conservacao rotineira e de sua manutencdo de
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emergéncia incluindo, sem limitacdo, conservagéao de estruturas de concreto
e outras, da arena e do gramado do estadio, dos assentos e outras
acomodacdes para publicos diversos, das instalacbes e equipamentos
eletrénicos, elétricos e hidraulicos, areas verdes, estacionamento e outras
areas comuns , e tem por objetivo manter o Complexo em perfeito estado
de conservacao e funcionamento, admitindo tdo somente o desgaste natural
que ndo comprometa as suas fungoes.

186. Ademais, diante do fato do Complexo Aquatico Claudio Coutinho ser a
edificacdo no Centro Esportivo de Brasilia em estado mais precario, como sera apresentado

a seguir, torna-se importante estabelecer como critério o seguinte dispositivo contratual:

Subclausula 4.4 - Complexo Aquatico Claudio Coutinho e quadras poliesportivas:
A Concessionédria obriga-se a realizar a manutengdo do Complexo Aquético
Claudio Coutinho, bem como a construir novos equipamentos com a fungéo de
substituir as antigas quadras poliesportivas, que se encontram abandonadas.

Andélises e Evidéncias

187. Os equipamentos passiveis de manutencédo, basicamente, sdo as quadras
poliesportivas, o estacionamento, o Complexo Aquético Claudio Coutinho, o Ginasio Nilson
Nelson e o Estadio Nacional Brasilia. Constatou-se que as quadras e o0 estacionamento
estdo em condicdes satisfatorias e, diante da maior complexidade das demais edificacdes,

essas serdo analisadas de forma apartada.

Complexo Aquético Claudio Coutinho
188. Conforme o Termo de Cooperacéo Técnica n°® 08/2021 (DA n° 01, p. 321 a

327) ajustado entre a Terracap, a Arena BSB e o Distrito Federal, cabe ao DF, por
intermédio da Secretaria de Esporte e Lazer (SEL-DF), a operacdo do equipamento. Por
seu turno, a subclausula 3.1.3 do Contrato n® 38/2019 delega a Concessionéria a realizacao
da manutencéo.

189. Em visita técnica, a equipe de auditoria constatou que, de fato, o
equipamento € operacionalizado pela SEL-DF, a qual é responsavel pela limpeza,
seguranca e gerenciamento do local. Todavia, conforme evidenciado no Papel de Trabalho
n° 33, foi constatado que a Concessionaria ndo esta realizando a manutencao preventiva e
corretiva no equipamento. As condi¢gbes encontradas foram as seguintes: as paredes do
equipamento estavam com infiltracdo, as bombas e os aquecedores estavam inoperantes

e a parte elétrica estava comprometida, como pode ser observado nas figuras 17 a 19 todas
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apresentadas no Papel de Trabalho n° 38.

Figura 17 - Sala de Maquinas do Complexo Aquatico - Bombas e Reservatorios

Fonte: DA n° 38.

Figura 18 - Sala de Maquinas do Complexo Aquatico - Revestimentos e Tubulagbes
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Fonte: DA n° 38.

Figura 19 - Exemplo do péssimo estado das paredes, tetos e revestimentos do Complexo Aquético

Fonte: DA n° 38.

190. Nesse sentido, ja houve notificacdo da Defesa Civil do Distrito Federal —
DCDF n° 98/2022 (Processo SEI n° 002220-00001826/2021-61) informando as patologias
em estruturas do Complexo Aquatico Claudio Coutinho.

191. Além desses problemas, o Complexo carece de melhor iluminacéo,
principalmente no periodo noturno, fitas antiderrapantes nas rampas de acesso e escadas
e manutencao nos banheiros.

192. O grande impasse na execucao das manutencdes corretivas € em relacdo
a responsabilidade de arcar com os servi¢os: a Concessionaria alega que nao recebeu o
equipamento de forma oficial, uma vez que, segundo ela, o Complexo ndo estaria em
condicdes de utilizacdo. Por sua vez, o Poder Concedente invoca que a manutencgao é
responsabilidade da Concessionaria por expresso mandamento contratual. As partes
aguardavam a sentenca final do processo de arbitragem, j& mencionado neste Relatério,
para definir de quem seria a responsabilidade por essa manutencdo. Todavia, por meio de
autocomposicéo, as partes retiraram tal demanda do Processo de Arbitragem e celebraram
o Termo de Acordo n°® 9/2024 (Peca 370), no qual o Poder Concedente se comprometeu a
indenizar a Concessionéria o valor total de R$ 1.522.104,45 (um milh&o, quinhentos e vinte

e dois mil, cento e quatro reais e quarenta e cinco centavos) para que esta promova todas
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as obras e reparos descritos no laudo emitido pela Verko Engenharia Eirelli, de modo que
o Complexo Aquético Claudio Coutinho tenha condi¢do de operacionalidade e utilizacao.
Apos isso, a manutencao do equipamento sera de obrigacdo da Concessionaria.

193. Todavia, 0 apontamento mais grave a ser destacado no equipamento € que
diariamente sdo ministradas aulas tais como natagdo, polo aquatico, salto ornamental,
karaté, judd e deep water, e a construcdo nao possui protecdo para descargas
atmosféricas (aterramento para raio), fato particularmente preocupante. Isso ja havia sido
constatado na vistoria realizada pela empresa Orion em 2019, como pode ser observado
na pagina 50 do Relatério de Vistoria anexo ao Documento de Auditoria n° 09.
Transcrevemos o relatado no laudo:

[1.2.4.6. SPDA (Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas) O
sistema de protecdo contra descargas atmosféricas instalado esta
inoperante e as cordoalhas que compunham a malha do SPDA néo foram
encontradas, apenas os isoladores e caminhos antigos foram identificados,
conforme Figura 52.

194, Devido a esse gravissimo risco aos usuarios do equipamento, a equipe
prop&e que o Poder Concedente, com maxima urgéncia, adote medidas e comprove que o
Complexo Aquatico Claudio Coutinho esteja operando em condi¢cdes de seguranca
aceitaveis no tocante ao risco de descargas atmosféricas.

Ginasio Nilson Nelson

195. A visita técnica para analisar as condi¢des do Ginasio foi realizada em 29
de marco de 2023. Acerca da manutencao, foram identificados cabos expostos, pintura
desgastada, limpeza inadequada e jardinagem insuficiente nos arredores do equipamento.
Segundo a Concessionaria (Papel de Trabalho n°® 33), a situacéo dos cabos € decorrente
dos furtos constantes. Por sua vez, a limpeza € realizada apenas antes dos eventos. A
propria Concessionaria, também no Papel de Trabalho n° 33, reconhece que as condi¢des
do ginésio estdo abaixo do patamar do estadio. Essa situagéo contrasta com os Indicadores
de Conservacdo do Ginasio Nilson Nelson, os quais, sdo avaliados e declarados pela
prépria Concessionaria nos Relatorios Anuais de Conformidade, conforme demonstrado na

Figura 20.
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Figura 20 — Indicadores de Conservagao 2021

Relatdrio do estado de conservagio do Centro Esportivo

-
Indicadores de Conservagio 2021
item Critério de Avaliagio Item Pontuagdo
1) Predial Civil 2
Estado de
CONSErvacao e
limpeza dos Itens
considerando as
adequacies 2) Elétrico 2
Conservagdo das instalaghes do fpantadas na Item
Estidio Nacional I1X" do 22 Relatdrio
Anual de
Conformidade.
Otimo=3 3) Hidraulico 2
Bom=2
Regular=1
Fuim =0 4) Eletro-me cdnico 2
5) Limpeza e Higiene 3
6} lardinagem 2
Estado de 1) Predial Civil 2
conservagdo e
limpeza dos Itens fet
2} Elétrico 2
Conservagdo das instalagdes do considerando as i
Ginasio Nilson Nelson adequagdies 3] Hidraulico 2
apontadas no item | 4) Eletro-mecinico 2
"IX"do 2¢ Relatario |S) Limpeiae Higiene 3
Anual de &) Jardinagem 2
Estado de
1) Predial Civil 1
Conservagdo e
limpeza dos Itens
considerando as |2} Elétrico 0
adeguagdes
Conservagio das instalagbes do :2?2“‘::;“? l::m 3) Hidréulico 0
Complexe Clédudio Coutinho : IE atario —
nual de 4) Eletro-mecanico 0
Conformidade.
Otimo =3 5) Limpeza e Higiene 1
Bom=2 — =
Regular=1 .
Ruim=0 6) Jardinagem 1
Fonte: DA n° 18, pagina 335.
196. As figuras 21 a 29 ilustram as condigdes encontradas.
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Figura 21 — Condi¢6es de manutencéo do Ginasio Nilson Nelson — parte elétrica

Fonte: DA n° 37.

Figura 22 - Condigdes de manutengéo do Ginasio Nilson Nelson — parte elétrica

Fonte: DA n° 37.
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Figura 23 - Condicdes de manuten¢do do Ginasio Nilson Nelson — parte elétrica

Fonte: DA n° 37.

Figura 24 - Condigdes de manutengéo do Ginasio Nilson Nelson - assentos
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Fonte: DA n° 37.

Figura 25 - Condi¢des de manutengdo do Ginasio Nilson Nelson - jardinagem

Fonte: DA n° 37.

Figura 26 - Condigdes de manutengéo do Ginasio Nilson Nelson - assentos

73

Documento assinado digitalmente. Para verificar as assinaturas, acesse www.tc.df.gov.br/autenticidade e informe o e-DOC EAD32F8B


https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=EAD32F8B
https://etcdf.tc.df.gov.br?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=33986&filter[anoproc]=2017

e-DOC EAD32F8B
Proc 33986/2017-e

ulll‘ TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE FISCALIZACAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANCA PUBLICA
TCD TERCEIRA DIVISAO DE FISCALIZAGCAO DE GESTAO PUBLICA, INFRAESTRUTURA, MOBILIDADE E SEGURANGA PUBLICA

Fonte: DA n° 37.

Figura 27 - Condi¢des de manutengdo do Ginasio Nilson Nelson - limpeza

Fonte: DA n° 37.

Figura 28 - Condi¢6es de manutengéo do Ginasio Nilson Nelson - jardinagem
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Fonte: DA n° 37.

Figura 29 - Condi¢des de manutengéo do Ginasio Nilson Nelson - banheiros

Fonte: DA n° 37.

197. Sobre o assunto, representantes do Poder Concedente afirmaram que o
ginasio foi entregue em condi¢cdes piores e a Concessionaria vem, aos poucos,

modernizando o equipamento, como foi com a instalacéo do teldo (Figura 30).
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Figura 30 - Teldo instalado - modernizagdo do ginasio

Fonte: DA n° 37.

198. A questdo mais urgente evidenciada por esta equipe de auditoria é a
auséncia de sistema de seguranca no ginasio. A entrada no ginasio é realizada pelo
controle de cada produtor de evento e ndo ha cameras de vigilancia, contrariamente ao
exigido, fato que coloca os usuarios do equipamento em risco. Acerca desse ponto, a
Concessionaria afirmou que ja instalou toda a infraestrutura (fibra ética e interligacéo do
cabeamento do estadio ao ginasio) da seguranca, mas faltam os equipamentos, os quais
estdo em fase de aquisicao.

Estadio Nacional de Brasilia.

199. A visita técnica ao estadio foi realizada no dia 28 de marco de 2023. A
equipe de auditoria visitou subestagcdes de energia, estagcdes de bombeamento, centro de
operacOes, camarotes, banheiros, gramado, arquibancada e estacionamento interno. Em
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suma, o Estaddio Nacional de Brasilia esta em condi¢cdes satisfatérias de uso (pintura,
limpeza, jardinagem, elétrica, hidraulico, eletromecanico) e de operacionalizagédo
(condicdes prediais). Alguns poucos problemas foram encontrados, como duas caixas de
hidrantes deslacradas sem a chave, parte do forro do lounge parcialmente quebrado e
algumas luzes queimadas. Todavia, os problemas eram irrisérios ante o tamanho do
equipamento.

200. Esses apontamentos estao evidenciados nas figuras 31 a 40.

Figura 31 — Subestacédo de energia em condi¢bes satisfatorias

Fonte: DA n° 36.
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Figura 32 — Centro de Operacdes e Vigilancia em condicdes satisfatérias

Fonte: DA n° 36.

Figura 33 — Banheiros estavam em condi¢6es satisfatorias

Fonte: DA n° 36.
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Figura 34 — Cadeiras em condi¢des satisfatérias
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Fonte: DA n° 36.

Figura 35 — Gramado em condi¢des satisfatorias
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Fonte: DA n° 36.
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Figura 36 — Saidas de emergéncia devidamente sinalizadas

Fonte: DA n° 36.

Figura 37 — Estacdo de bombeamento plenamente operante
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Fonte: DA n° 36.

Figura 38 — Banheiros em condicdes satisfatorias.

I

Fonte: DA n° 36.

Figura 39 — Forro com infiltragdo
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Fonte: DA n° 36.

Figura 40 — Caixa de incéndio sem lacre e sem chave

Fonte: DA n° 36.

201. Acerca da manutencdo do estadio, ha cinco observacdes importantes que
devem ser relatadas, constatadas nos trabalhos de campo e ratificadas pela
Concessionaria no Papel de Trabalho n°® 33, quais sejam:

() a sustentacdo do teldo do estadio necessita de manutencao corretiva;

(i) a cobertura do estadio necessita de manutencéo preventiva e corretiva;

(iii) o estadio est4 operando sem no-breaks;

(iv) no estadio ha juntas de dilatacdo que causam infiltracéo; e

(v) ha vicios construtivos em algumas rampas de acesso ao estadio,
202. Todos esses itens estavam em discussao no processo de arbitragem para
apurar de quem seria a responsabilidade pelas medidas corretivas cabiveis, exceto o
problema das rampas e das juntas de dilatagdo, pontos esses que configuram vicios
construtivos e estdo em discussao em processo judicial em que as partes sdo a Novacap e
as construtoras responsaveis pela reforma do estadio. Em sede de sentenca arbitral final
(Peca 372), amanutencao corretiva dos itens (i), (i) e (iii) apontados no paragrafo 201 foram
julgados de responsabilidade do Poder Concedente, ja que os arbitros entenderam que eles
nao foram entregues em condic¢des de utilizacéo. Ficou decidido que o Poder Concedente
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ird indenizar a Concessionaria3! para que esta faca o reparo. Apés estarem em condicdes

de uso, as manutencdes preventivas e corretivas ficardo a cargo da Concessionaria.

Causas

203. A causa comum da n&o realizacdo da manutencao corretiva de diversos
itens é o imbréglio quanto a situacdo de entrega dos bens, discussdo essa que estava em
processo de arbitragem, conforme amplamente apontado neste Relatorio de Auditoria. Em
outras palavras, a Concessionaria entendia que era obrigacdo do Poder Concedente a
realizacdo da manutencéo corretiva de diversos bens, especialmente aqueles de alto custo,
como a cobertura do estadio, razdo pela qual optou por néo a realizar.

204. Especificamente em relacdo ao Complexo Aquatico Claudio Coutinho, a
Concessionaria considerava nem ter recebido o equipamento (Papel de Trabalho n°® 33,
pagina 2), visto que o contrato especifica na subclausula 11.1.32 que o Poder Concedente
deve entregar os bens em condi¢cdes de operacionalidade e utilizacdo e, como recebeu o
equipamento em condi¢cdes precarias, ndo teria essa obrigacdo. Ademais disso, como a
operacédo é realizada pela SEL-DF e ndo h&a geracdo de receita para a Concessionaria,
essa nao se interessa em realizar a manutencao.

205. Quanto ao Ginasio Nilson Nelson, a morosidade na modernizacao e
manutenc¢ao do equipamento em perfeito estado de conservacao se deve ao baixo potencial
de geracdo de receita, proporcionalmente com a receita efetivamente produzida pelo
Estadio Nacional de Brasilia, conforme observado no Documento de Auditoria n® 29, na aba

“Consolidado Jogos e Eventos”.

Efeitos

206. A auséncia de manutencdo no Centro Esportivo de Brasilia pode causar
deterioracdo do equipamento publico, fato que tem potencial de onerar ainda mais a
manutencdo corretiva que vai sendo postergada, e, em ultima andlise, gerar risco a
seguranca dos USUarios.

207. Além disso, diminui a propensao a utilizacdo dos equipamentos, ja que

equipamentos visivelmente malconservados tem o condao de afastar potenciais usuarios.

ConsideragOes dos Gestores/Terceiros Interessados

31 Valores nas folhas 32 a 45 da Peca 372 )
32 11.1. Situacdo dos Bens: O Concedente se obriga a entregar os bens incluidos na Area Objeto da Concessdo em
condi¢cdes de operacionalidade e utilizacao.
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208. Quanto ao Complexo Aquatico Claudio Coutinho, a Terracap alegou que
em 8 de abril de 2022 foi realizada visita técnica pela Defesa Civil do Distrito Federal in
loco, a pedido da Companhia, em que nao foram constatadas irregularidades passiveis de
interdicdo do equipamento. Em atencdo a apontamentos da Defesa Civil, foi realizada a
inspecao predial por empresa especializada e emitido Laudo Pericial a partir de
manifestacbes patologicas, contemplando estudo sobre sua estabilidade estrutural e
revisdo do Sistema de Combate a Incéndio e do Sistema de Protecdo contra Descargas
Atmosféricas (SPDA), bem como a elaboracao de Plano de A¢éao Corretiva com respectivo
orcamento e Manual de Manutencdo de suas instalagdes. Asseverou ainda que as partes
estdo desenvolvendo a¢fes para resolucdo das controvérsias quanto a situacao de entrega
do equipamento (p. 14, peca 359).

2009. Com relacdo ao Estadio Nacional de Brasilia e ao Ginasio Nilson Nelson,
afirmaram que, tao logo fosse proferida sentenca final no ambito do Procedimento Arbitral
n® 14/71/2020, os autos seriam enviados ao TCDF para conhecimento das providéncias
adotadas quanto a execucdo da manutencao corretiva e recomendacdes solicitadas (p. 14,
peca 359).

210. A Arena BSB SPE S/A, terceira interessada, manifestou-se sobre as
constatacOes da equipe de auditoria (peca 356).

211. Sobre o Complexo Aquético Claudio Coutinho, a Concessionaria afirmou
gue, em que pese 0 equipamento estivesse incluido no processo de arbitragem, foi
suspensa a sua tratativa naqueles autos, para que, juntamente com a Terracap, fosse
viabilizado um acordo e solucionadas as questdes (p. 10, peca 356).

212. De forma mais especifica, a Arena afirmou que ja houve elaboracdo de
Laudo Pericial de Inspecao Predial do Complexo Aquético elaborado pela empresa Verko
Engenharia Eireli EPP, para mensurar os quantitativos e os valores que entendem
necessarios para propiciar as manutencdes e reparos. A Concessionaria, quanto a isso,
solicitou complementagbes de itens ndo contemplados e corre¢cdes dos quantitativos
considerados no laudo pericial, o que gerou um Laudo Complementar, que também foi
objeto de consideracgfes pela Terracap.

213. Informou, por fim, que mesmo antes de o acordo ter sido formalizado, as
manutenc¢des emergenciais do referido complexo foram — e estdo sendo — propiciadas pela

Concessionaria, tendo realizado o reparo de aproximadamente setenta e cinco por cento
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dos itens apontados, e com estimativa de conclusdo dos reparos até o final do més de
dezembro de 2023 (p. 11, peca 356).

214. No que se refere ao ginasio, a Arena afirmou que as constatacdes
destacadas pela auditoria ja foram saneadas a ponto de esclarecer que foi criado um
circuito interno de seguranca e esse serd interligado pelo Centro de Controle de Operacgdes
— CCO do estadio; sobre os cabos expostos, como j& esclarecido, afirmou que essa
situacdo decorre dos furtos constantes, o que se espera ter resolvido com a instalacéo de
grades para evitar 0 acesso a esses; a pintura foi feita em todo o ginasio; a limpeza, como
esclarecido, da-se antes dos eventos que serdo realizados; sobre a jardinagem, houve a
contratacdo de uma empresa especializada para construcao de jardins e paisagismos; e as
demais questdes também foram saneadas (p. 11, peca 356).

215. Quanto ao estadio, a Concessionaria se manifestou no sentido de que os
equipamentos que estavam na arbitragem — que estava em sede de razles finais -
principalmente, os de alto custo, demandavam resolucao para prosseguimento do reparo,
e gue constantes manutencdes sao realizadas, tais como a reativacdo do sistema de som,
monitoramento e iluminacdo de emergéncia, assim como demais reparos e modernizacoes

apontadas nos relatérios anuais de conformidade (p. 11, peca 356).

Posicionamento da Equipe de Auditoria

216. Em relacdo ao Estadio Nacional de Brasilia, o Poder Concedente e a
Concessionaria corroboram o relatado pela equipe de auditoria e aguardavam sentenca
final do processo de arbitragem. Como esta foi proferida, sugerimos atualizar os
encaminhamentos para que o Poder Concedente fiscalize a execugao das intervencdes
decididas em sentenca arbitral.

217. No tocante ao Ginasio Nilson Nelson, a Concessionaria afirma que foi
criado um circuito interno de seguranca e esse sera interligado ao Centro de Controle de
Operacdes do estadio (CCO). Além disso, 0 equipamento foi pintado, fato que demonstra
a efetividade da auditoria ao induzir o saneamento das ndo conformidades. Por sua vez,
a Concessionaria ainda resolvera a questdo dos cabos expostos e do paisagismo, bem
como ainda ndo houve a ligacdo do circuito de seguranca, razdo pela qual ainda é
necessario manter a proposicédo I. d, acrescentando o paisagismo para dar mais énfase a
nao conformidade.

218. No que concerne ao Complexo Aquatico, aqui reside a maior controversia
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entre os equipamentos. A Terracap alegou que nao ha nada prejudicial a seguranca e que
a estrutura do Claudio Coutinho ndo demanda reparos. A Concessionaria, por outro lado,
discorda e manifesta que ha problemas estruturais no complexo que demandam reparo, de
modo que apresentou laudo complementar ao Poder Concedente. Em comum acordo, as
partes celebraram o Termo de Acordo n°® 9/2024 (peca 370) para resolver a controvérsia
deste equipamento.

219. Em sintese, o Poder Concedente admitiu a obrigacdo de promover obras e
reparos associados ao conceito de operacionalidade e utilizacdo, de modo que converteu
esse dever em indenizacdo. Assim sendo, desembolsara o montante de R$ 1.522.104,45
(um milh&o, quinhentos e vinte e dois mil, cento e quatro reais e quarenta e cinco centavos)
a Concessionaria, a qual tera um prazo estimado de 180 dias (prorrogavel uma Unica vez)
para executar os reparos, conforme laudo emitido pela empresa Verko Engenharia Eirelli.
220. A despeito de o Poder Concedente e a Concessionaria terem viabilizado
acordo para solucionar as questdes do Complexo Aquatico, a equipe de auditoria entende
como essencial manter a proposicado no sentido de que sejam comprovadas as condi¢des
de seguranca no local, inclusive a protecéo contra descargas atmosféricas, bem como que
o Poder Concedente fiscalize a execucao das obras e servigos.

221. Ainda sobre o assunto, chamou a atencéo o fato de que, no referido Termo
de Acordo, ficou ajustado que a indenizag¢do sera paga antes da execucao das obras e
servicos (clausula terceira). Isso € um risco, jA que pode acontecer de o valor ser
efetivamente desembolsado e a contratada néo realizar todas as intervengdes necessarias.
E ndo ha que se invocar a clausula quinta®® do ajuste, ja que tal comando é compensatodrio.
222. Assim sendo, seria mais recomendavel modelo em que o pagamento da
indenizacdo seria devido a partir da apresentacdo dos documentos comprobatérios da
realizacdo de cada uma das intervencdes previstas no laudo, ou mesmo a apresentacao de
garantias por parte da Concessionaria, condicdes estas que resguardariam de forma mais
eficaz a Administracéo e criaria melhores incentivos a Concessionaria.

223. Desse jeito, alids, € o modo de pagamento acordado na indenizagéo a ser

paga pela concessionaria em razao das intervencdes necessarias no Estadio Nacional e no

3 CLAUSULA QUINTA - Na hipétese de descumprimento de quaisquer das clausulas do presente acordo, sem justificativa
legalmente valida para tal, incidira clausula penal correspondente a multa de até 10% (dez por cento) sobre o valor total
da indenizac&o, ou se o descumprimento corresponder & néo realizacéo das obras por parte da CONCESSIONARIA no
prazo convencionado, a devolugdo proporcional aos itens que deixaram de ser executados do valor da indenizagéo paga,
sem prejuizo da adogdo de medidas em defesa de perdas e danos experimentados.
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Ginasio Nilson Nelson, conforme sentenca final da arbitragem. Transcrevemos aqui o
dispositivo da citada sentenca (fls. 48 e 49 da peca 372):

Diante do exposto, decide o Tribunal Arbitral, a unanimidade:

(.)b. (..)

i) os valores devidos pela Demandada deverdo ser pagos a Demandante em até 90
(noventa) dias ap0s a apresentagdo pela Demandante & Demandada dos documentos
comprobatérios da realizacdo das intervencfes previstas no Estadio e no Ginasio
(8137);

i) a Demandante poderd apresentar sucessivas notificacbes para pagamento da
indenizacdo, ainda que se refiram a execucdo parcial das intervengdes, conforme o
ritmo das obras, inclusive considerando intervengdes ja implementadas antes mesmo
da emissdo da presente Sentenca, contando-se o prazo de 90 (noventa) dias previsto
no item antecedente de cada notificacdo, respectivamente;

i) a presente Sentenca ndo impede que, excepcionalmente, a Demandante e a
Demandada acordem o adiantamento do pagamento da indenizacdo, desde que a
Demandada adote as cautelas necessarias, nos termos da legislagdo em vigor e da

jurisprudéncia existente;

224. No caso concreto, é importante ponderar as péssimas condi¢cdes das
estruturas do equipamento e o risco a seguran¢a dos usuarios, conforme exposto neste
Relatorio, razdo pela qual paralisar a execucédo do referido Termo poderia trazer mais 6nus
qgue beneficios. Todavia, devido ao risco de a Concessionaria ndo executar todas as
intervencdes, a equipe sugere alertar o gestor acerca dessa auséncia de cautela, de modo
que atue de forma mais atenta na fiscalizacdo da execuc¢éo das intervencdes previstas no
Termo de Acordo n° 09/2024, no ambito do Complexo Aquatico Claudio Coutinho. Além
disso, é salutar emitir recomendacao para que, em eventuais futuros ajustes do mesmo
tipo, seja observada a pratica de condicionar o efetivo desembolso a comprovagédo da

correspondente contraprestacao.

Proposicdes
225. Propde-se ao egrégio Plenéario:

|. Determinar & Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap — que:
a. apresente documentacdo que comprove que o Complexo
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Aquatico Claudio Coutinho estd operando em condi¢Bes de
seguranca aceitaveis, inclusive no tocante ao risco de
descargas atmosféricas;

b. fiscalize a execucdo das intervencdes previstas no Complexo
Aquatico Claudio Coutinho, conforme o Termo de Acordo n°
9/2024, e envie a este Tribunal os documentos comprobatorios
da realizacao das obras e servigos previstos no referido ajuste;

c. fiscalize a execucédo das intervencdes no Estadio Nacional e no
Ginéasio Nilson Nelson, conforme decidido na sentenca arbitral
final do procedimento de arbitragem n° 14/71/2020, e envie a
este Tribunal documentacdo que comprove a execucdo das
obras e servicos;

d. adote medidas junto a Concessiondria para adequacao do
Ginasio Nilson Nelson as mesmas condicfes de conservacao
do Estadio Nacional de Brasilia, principalmente no que se refere
ao sistema de seguranca, ao paisagismo e a parte elétrica.

Il. Alertar & Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap - que o Termo de
Acordo n° 9/2024 foi celebrado sem as devidas cautelas, jA que a
indenizacdo serd paga antes da execucdo e comprovacdo das obras e
servicos (clausula terceira) por parte do privado.

lll. Recomendar a Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap — que, nos
préximos ajustes que realizar com a Concessionaria, bem como em
guaisquer futuros acordos semelhantes com outras entidades, condicione
o efetivo desembolso a comprovacao da realizacdo das intervencdes pelo
privado, ou ao menos exija a prestacao de garantia especifica.

Beneficios esperados
226. Espera-se gque essas proposicdes propiciem o aumento da vida atil dos
equipamentos das edificacfes, a adequada seguranga aos usuarios do equipamento e o
aumento potencial do desenvolvimento da Concesséo.
2.2.4 Achado de Conformidade 2.1 - A Concessionaria esta realizando de forma
satisfatdria a gestéo e operagdo do Complexo.
Critério

O Contrato n° 38/2019 estabelece, nas subclausulas 3.1.1, 3.1.2 e

3.1.2.1:

3.1.1.Gestdo: Como atividade fim e precipua deste Contrato, a
Concessionaria € outorgada a Concesséo de Uso de Bem Publico, a qual
devera ser explorada visando ao oferecimento continuo e adequado a

sociedade de uma infraestrutura atenta a vocacao do Centro Esportivo de
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Brasilia de sediar eventos desportivos e culturais e atividades gerais de

lazer, recreacao e entretenimento.

3.1.2.Operacgéo/exploracdo dos Equipamentos: A operagdo do Centro
Esportivo de Brasilia compreende a coordenacéo e execuc¢do de todas as
acbes rotineiras e extraordindrias necessérias ao seu adequado
funcionamento, visando a sua disponibilidade para Eventos e para suas
atividades permanentes, observados os Critérios de Desempenho. A Area
Objeto da Concessao sera explorada pela Concessionaria com liberdade
para adotar as praticas comerciais que reputar convenientes, desde que ndo
sejam incompativeis com as finalidades do Centro Esportivo de Brasilia

conforme previstas no MDE 128/2010 e no Anexo lll.

3.1.2.1. AcgBes Minimas Exigidas na Operagdo do Centro Esportivo de
Brasilia: Sem prejuizo da obrigag&o genérica de operar o Centro Esportivo
de Brasilia nos termos da Subclausula 3.1.2 supra, a Concessionaria

carreara as a¢fes minimas de sua operac¢ao, dentre as quais:

| - executar as atividades relativas a preservagado patrimonial,
vigilancia, limpeza, instalacdo e operacdo de bilheterias e catracas,
controle de entrada e saida de seus equipamentos, conservacao dos
gramados, piso, cadeiras e demais instalacoes;

I - gerir a locacdo ou disponibilizagdo onerosa dos Equipamentos
Esportivos a equipes esportivas e a prestadores de conteddo e de
entretenimento em geral;

" - gerir a exploracdo dos espacos publicitarios dos Equipamentos

Esportivos;

v - gerir a contratagdo de bares, lanchonetes e restaurante nos
Equipamentos Esportivos;

V- gerir as atividades de exploracdo turistica nos Equipamentos
Esportivos;

Anélise e Evidéncias

2217. O segundo achado de conformidade que a equipe de auditoria constatou,
por meio de observacgédo, € o fato de que a Concessionaria executa, em regra, as atividades
relativas a preservacdo patrimonial, vigilancia, limpeza, controle de entrada e saida do
complexo, conservacédo do gramado do Estadio, piso, cadeiras e demais instalagdes. As
figuras 9, 12 e 38 corroboram o relatado.

228. Quanto a preservacgao patrimonial, vigilancia e limpeza, deve-se destacar o
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tamanho da &rea e o fato de que o espac¢o ndo pode ser cercado, razéo pela qual a equipe
de auditoria opinou pela boa prética.

229. Também foram constatadas a exploracdo dos espacos publicitarios e a
exploracdo turistica nos Equipamentos Esportivos. E publica e notéria a quantidade e
diversidade dos eventos realizados no complexo, desde eventos esportivos até culturais,
bem como a criatividade dos gestores para amenizar as perdas decorrentes da pandemia,
como a criacdo do espaco empresarial Esfera e a exploracao do espaco provisorio “Tenda”,

gue abriga atualmente o Mané Mercado Virgula.

2.2.5 Achado de Conformidade 2.2 — HA& receitas provenientes da administracao

indireta aplicadas na Concesséo, mas sem evidéncias de irregularidade.

230. O modelo econdémico-financeiro que embasou o contrato de concessao
pressupde que as obrigacdes atribuidas a Concessionaria correrdo por sua conta e risco,
tendo a Concessionaria, como contrapartida, a cobranca de terceiros pelo uso do Centro
Esportivo de Brasilia, para a realizacdo de eventos, por meio de aluguel dos aparelhos,
venda de bilhetes, cobranca de estacionamento, venda de direitos publicitarios, aluguel de
camarotes, locacao de espacos, comércio de alimentos, bens e outros servigcos pertinentes,
bem como receitas advindas dos projetos associados e outras atividades.

231. Apesar de ndo existir no contrato vedacdo expressa a aplicacdo de
recursos distritais no Centro Esportivo, caso o DF se revele financiador das atividades do
complexo, mesmo de forma indireta, tal fato subverteria a l6gica do contrato e colocaria
guestionamentos acerca da legitimidade das despesas, uma vez que uma das
justificativas®* para a gestdo privada dos equipamentos era justamente os custos de
manutencao do complexo.

232. A metodologia utilizada pela equipe de auditoria para identificar recursos
distritais aplicados na Concesséo foi pesquisar despesas no Portal da Transparéncia do DF
e oficiar diretamente os Orgaos e entidades com maior risco de alocacdo de recursos na
area, quais sejam, a Novacap, a Administracdo Regional do Plano Piloto e o Banco
Regional de Brasilia S/A (BRB).

233. Apos a realizacdo das diligéncias, a equipe de auditoria identificou que a

Unica entidade do DF que despende recursos no Complexo Esportivo é o Banco Regional

34 Peca 45, p. 51
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de Brasilia (BRB), o qual possui dois contratos vigentes: Contrato de Patrocinio n°
295/2021 (Documento de Auditorian® 23) e o Contrato de Marketing e Relacionamento
n° 322/2022 (Documento de Auditoria n° 30). O primeiro contrato trata do direito ao nome
comercial®® do estadio, que passou a ser chamado de “Arena BRB Mané Garrincha”. Além
disso, o contrato prevé uma série de contrapartidas, como direito a vagas de
estacionamento, direito de inser¢cdo da logomarca do Banco ao longo de todo o complexo
e nas redes sociais e cessao do campo de futebol durante algumas datas do ano. Este
primeiro contrato tem vigéncia de trés anos, ou seja, 2022, 2023 e 2024.

234. Por seu turno, o segundo contrato tem por objeto a prestacéo de servigos
de marketing de relacionamento, contemplando a contratacdo de camarotes, o uso de area
exclusiva do estadio nominada “lounge” e o direito a escolha da iluminacdo externa do
Estadio Nacional de Brasilia. A vigéncia do ajuste é de 36 meses a partir de 8 de dezembro
de 2022.

235. Destaca-se que todos os contratos de investimentos, propaganda e
servicos realizados na Concessao devem ser precedidos da devida assuncéo dos riscos e
da adequada remuneracao dos recursos, sempre superior aos custos dos servicos a serem
prestados, conforme o art. 10 de seu Estatuto:

Art. 10 Todos os negdcios com Entes Publicos exigem, obrigatoriamente,
prévia e formal alocacdo dos recursos correspondentes, definicdo da
assuncdo dos riscos e da adequada remuneracdo dos recursos,
sempre superior aos custos dos servicos a serem prestados.

236. Pelo fato desse Relatério de Auditoria ser publico e os contratos possuirem
clausulas de confidencialidade, os detalhes dos contratos estdo no Papel de Trabalho
n° 403,

237. Apoés analise documental e visita in loco, a equipe identificou que os
servicos dos contratos estdo sendo executados pela Concessionaria. Nesse sentido, todo
o Estadio Nacional de Brasilia € permeado pela logomarca do BRB, desde as placas de
publicidade do Estadio até o uniforme dos colaboradores da empresa, bem como nas

midias sociais, fato que comprova a regularidade da execuc¢do do Contrato n® 295/2021 por

35 Literalmente o contrato fala em “direito ao nome oficial do estadio”, mas tal termo é uma atecnia contratual, uma vez
que o ajustado, em sua esséncia, tem contornos de “direito ao nome comercial”.

% Foram autuados documentos que podem ser classificados como restritos, devido ao sigilo comercial, nos termos do
inciso lll, art. 30 da Resolugdo n°® 350/2021 deste TCDF. S&o as pec¢as 298 a 310 dos autos, e os documentos associados
DA n° 23 e PT n° 40. Assim sendo, conforme o art. 9° da supracitada resolucéo, esses documentos possuem restricdo
provisoria até deliberacao definitiva do plenario.
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parte da Concessionaria. Isso esta evidenciado nas figuras 41 a 45.

Figura 41 — Estacionamento reservado ao BRB, conforme contrapartida do Contrato de Patrocinio n°® 295/2021

Fonte: DA n° 36.

Figura 42 — Exposi¢cdo da logomarca do BRB, conforme Contrato de Patrocinio n® 295/2021

Fonte: DA n° 36.
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Figura 43 — Exemplo de exposic¢do da logomarca do BRB, conforme contrapartida Contrato de Patrocinio n® 295/2021

REN A

IBRB

GARRINCHA

Fonte: DA n° 36.

Figura 44 - Exemplo de exposi¢éo da logomarca do BRB, conforme contrapartida Contrato de Patrocinio n°® 295/2021

_‘MANE GARRINCHA

-
e
-
=
s
o
=

Fonte: DA n° 36.
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Figura 45 - Exemplo de exposi¢éo da logomarca do BRB, conforme contrapartida Contrato de Patrocinio n°® 295/2021

Fonte: DA n° 36.

238. Além desses servicos, foi identificada a regularidade da execucdo das
contrapartidas do Contrato de Marketing e Relacionamento n® 322/2022. Em outras
palavras, foram vistoriados os camarotes, o servico de iluminacao externa do estadio, e o

espaco lounge. Isso esté evidenciado nas figuras 46 a 50.
Figura 46 — Camarote alugado pelo BRB — Contrapartida do Contrato n°® 322/2022

Fonte: DA n° 36.
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Figura 47 - Camarote alugado pelo BRB — Contrapartida do Contrato n°® 322/2022

Fonte: DA n° 36.
Figura 48 - Camarote alugado pelo BRB — Contrapartida do Contrato n°® 322/2022

Fonte: DA n° 36.
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Figura 49 — Sistema de iluminacao externa do BRB - Contrapartida do Contrato n°® 322/2022

Fonte: DA n° 36.

Figura 50 — lluminagdo do Estadio — Contrapartida do Contrato n® 322/2022

Fonte: DA n° 36.

239. E importante destacar que ndo estava no escopo da auditoria a andlise
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especifica desses contratos®’, mas a equipe analisou os principais servicos realizados no
Complexo e fixou critérios para comparar a razoabilidade dos servi¢os e seus valores.
240. Quando comparado ao Plano de Negocios, todos o0s servigcos, exceto a
iluminacéo externa, constavam como receitas acessorias da Concessionaria. Dito isso, as
projecdes de receitas do Plano de Negdcios estdo compativeis com os valores praticados
nos contratos do BRB, conforme especificado no PT 40.

241. Por possuirmos dados objetivos, foi possivel analisar o valor dos camarotes
em relacdo ao mercado. Nesse sentido, o valor do m2 do aluguel dos camarotes do BRB
estd compativel com o valor que a Concessionaria pratica em relagdo a outras empresas®,
Ainda acerca dos camarotes, é importante destacar que o estadio possui 72 espacos
locaveis e apenas dois estdo vagos. Entdo, em proporcdo, o BRB é responsavel pelo
aluguel de 6% dos 70 camarotes atualmente locados, de modo que o Banco ndo possui
tanta relevancia no total dos espacos alugados.

242. Quanto ao direito do nome comercial do estadio, os critérios utilizados pela
equipe de auditoria para analisar a conformidade foram os valores estimados no Plano de
Negécios e a andlise dos estudos de consultorias aos quais a equipe de auditoria teve
acesso. Os desembolsos em relagéo aos direitos de nomes (os chamados naming rights)
sd0 menores que 0s contratos de outras arenas no pais. Também estdo compativeis com
o previsto no Plano de Negdcios. Em outras palavras, também ndo ha evidéncias de
irregularidades nos valores desembolsados pelos direitos do nome.

243. Uma observacdo importante € que equipe de auditoria ndo encontrou
parametros para opinar acerca do valor dos servigos de iluminacdo contratados (um dos
itens do contrato n°® 322/2022), uma vez que tais receitas nao foram antevistas no Plano de
Negdcios e a equipe ndo obteve acesso a contratos similares que abarcassem esse tipo de
servico.

244, A justificativa para a contratacdo dos servicos de publicidade, bem como
de patrocinio, aqui analisados, por parte do BRB, é que este é empresa estatal dotada de
personalidade juridica de direito privado que desempenha atividades de natureza comercial

e concorrencial e, portanto, tem a op¢cao de executar despesas que exponham a marca e

3 A legalidade do item 1 da Clausula Segunda do Contrato de Patrocinio n°® 2021/295 foi analisada no processo 00600-
00007112/2022-37-e
38 Peca 316, p. 03/06
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mantenham a instituicdo competitiva no mercado.

245. O importante a ser destacado neste Relatério de Auditoria é o fato de que
os desembolsos do BRB relativos a esses dois contratos totalizaram R$ 2.700.040,00 em
2022, valor este que representou aproximadamente 12% da Receita Operacional Bruta da
Concesséo no mesmo ano. Tal propor¢ao é digna de alerta por parte desta Corte de Contas,
uma vez que a elevacdo desenfreada desse indice, a tal ponto que a Concessionaria se
torne economicamente dependente do BRB, pode configurar antijuridicidade.

246. Nesse sentido, se 0 BRB mantiver um nivel razoavel de investimentos no
complexo, somente o0 essencial para agregar valor ao Banco, estimularia a
Concessionéria a operar de modo eficiente e evitaria o risco de acomodacédo da
gestdo dessa com o fluxo continuo de recursos do banco distrital. A elevacéo
desenfreada desse percentual de investimentos criaria situagcbfes em que se
prestigiaria a méa gestdo e eventuais ineficiéncias seriam mascaradas com 0s

recursos estatais.

Manifestacdo dos Gestores

247. A Terracap afirmou,, em sintese, que € viavel o acompanhamento proposto,
mas nao ficou claro quais agdes a Companhia deve realizar com a informacao obtida.

248. Afirmou também que, consoante as subclausulas 3.1.2 e 17.2 do contrato,
a area deve ser explorada pela Concessionaria com liberdade para adotar as préticas
comerciais que reputar convenientes, desde que ndo sejam incompativeis com as
finalidades do Centro Esportivo (p. 16, peca 359).

249. Por fim, asseverou que o relatério ndo informa o percentual médio, na
concepcdo do TCDF, que permita compreender que a Concessionaria estaria
economicamente dependente do Banco de Brasilia S/A (BRB), ou outra entidade, a ponto
de configurar antijuricidade, de modo que solicitou a reavaliacdo do encaminhamento
proposto (p. 16, peca 359).

250. O BRB também se manifestou acerca das analises e evidéncias (pec¢a 355).
251. Inicialmente, salientou que a Lei Federal n°® 13.303/2016 (Lei das Estatais)
previu a possibilidade da realizacdo de patrocinio por empresas publicas e o limite para
esse tipo de despesa esta previsto no art. 93 da mesma lei (p. 01, peca 355).

252. Citou também a Instrugdo Normativa n°® 20 Secom-DF e apontou que a

fixacdo do valor do patrocinio devera ser pautada pela expectativa do patrocinador, sem
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vinculagdo aos custos da iniciativa patrocinada, conforme art. 18 da instrucdo (p. 02, peca
355).

253. Afirmou que, no caso especifico do Complexo Esportivo de Brasilia,
atualmente concedido para a empresa Arena BSB, localizado em area nobre de Brasilia e
gue possui equipamentos que, em conjunto, possuem potencial de atrac&do de visitantes e
realizagéo de grandes eventos, vislumbra-se a possibilidade de diversas oportunidades
negociais no local, quais sejam: posicionamento de marca, aluguel de espacos para uso
corporativo e acles de relacionamento. Nesse sentido, a imposicdo ao Banco BRB,
entidade financeira atuante em mercado de alta competitividade, de um limite de
investimento no local engessaria a atuacao do banco e poderia abrir oportunidade para que
outras instituices financeiras se aproveitem dessa restricAo para ocupar um espaco
estratégico para o BRB (p. 02, peca 355).

254. Por fim, reafirmou que a instituicdo financeira possui compromisso com a
lisura de suas contratacfes e solicitou a ndo imposicao do limite sugerido no Despacho
Singular (p. 02, peca 355).

255. A Arena BSB nao se manifestou acerca do exposto no Relatério Prévio.

Posicionamento da Equipe de Auditoria

256. De anteméo, a equipe de auditoria aponta que todo o relatado se trata de
achado de conformidade, razdo pela qual, a priori, ndo foi evidenciada ndo conformidade.
257. Acerca do assunto, € bom lembrar que o BRB é controlado pelo Governo
do Distrito Federal, ao passo que a Terracap é empresa publica distrital. Nesse sentido,
essa recebe receita de outorga referente a concessédo do complexo esportivo e parte das
receitas aplicadas pelo BRB na concesséo retorna a Terracap, ambas entidades distritais.
Portanto, é necessario cautela na aplicacdo de recursos do Banco distrital na
Concessionaria, razéo pela qual é pertinente a manutencéo do alerta proposto no RPA.
258. Quanto ao alegado pela Terracap, de fato, ndo ha um indice preciso que
permita definir se a Concessionaria estaria economicamente dependente do BRB ou outra
entidade distrital. Todavia, a determinacdo sugerida pela equipe de auditoria é
simplesmente o monitoramento e consequente registro do montante de recursos publicos
distritais aplicados na concessao, comparado a Receita Operacional da Concessao. Esse
registro permite que eventual 6rgéo fiscalizador, como o préprio TCDF, a CLDF, ou o MP

possa controlar eventual abuso ou desvio de finalidade, bem como permite que a Terracap,
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por prudéncia, possa denunciar ou coibir eventual antijuricidade detectada. Por esses

motivos, sugere-se a manutencao das proposicoes.

Proposicdes
2509. Apés todas as analises realizadas pela equipe de auditoria, conclui-se que
ndo ha evidéncias que indiquem que ha recursos publicos custeando, de forma antijuridica,
as atividades da Concessionaria, mas, por prudéncia, esta equipe de auditoria sugere a
seguinte proposta de encaminhamento:

|. Determinar a Terracap que monitore o percentual de recursos publicos

distritais em relacdo a Receita Operacional Bruta aplicados na Concesséo,
e registre os valores nos relatorios de fiscalizacdo contabil;

Il. Alertar ao Banco de Brasilia S/A — BRB que atualmente 12% da Receita
Operacional Bruta (ROB) da Concessdo esta concentrada em contratos
com BRB e a elevacdo desenfreada desse indice, a tal ponto que a
Concessionaria se torne economicamente dependente do BRB, pode
configurar antijuridicidade.

Beneficios esperados
260. Evitar a situacfes em que se prestigiaria a ineficiéncia e situacdes em que

falhas de gestdo seriam mascaradas com 0s recursos estatais.

2.3 Outros Achados

2.3.1 Achado 3.1 — Falha no planejamento da licitacdo e da minuta contratual, no que
tange as condic¢des de utilizagcdo dos bens concedidos.

Critério

261. O Contrato n° 38/2019 estabelece, em sua clausula décima primeira,

requisitos sobre Entrega de Bens:

11.1. O Concedente se obriga a entregar os bens incluidos na &rea objeto
da Concesséo em condi¢cBes de operacionalidade e utilizacao.

11.2. Condicbes de Operacionalidade: Sao consideradas condicGes de
operacionalidade: realizagéo de reparos relacionados a vicios de construcéo
do Estadio Nacional, passiveis de correcdo dentro do periodo de garantia,
identificados em laudo de vistoria conjunta, a ser realizado durante o periodo
de operacdo assistida entre a equipe técnica do Concedente e
Concessionaria.

11.3. Assuncdo das Responsabilidades Operacionais: E facultado &
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Concessionaria assumir a responsabilidade de realizar as condi¢des de
operacionalidade listadas na Subclausula anterior. Nessa hip6tese devera
ser fixada indenizacao, a ser paga ou compensada em valor de outorga pelo

\

Concedente a Concessionaria, correspondente ao valor de cada
intervencao.

Analises e Evidéncias

262. Antes da publicacdo do Edital de Concorréncia Publica de fevereiro de
2018, foi realizada uma breve visita®® pela empresa Getra Construtora e Incorporadora Ltda.
(contratada pelo Poder Concedente) com o intuito de analisar as condicbes do Centro
Esportivo, a qual se mostrou insuficiente para avaliar as condicdes de operacionalizacao e
uso, devido a alta complexidade das edificagBes. A titulo de comparacédo, a vistoria da
empresa Orion Telecomunicacdes Engenharia S/A realizada durante o periodo de
operacéo assistida durou dois meses e foi realizada por cerca de 44 colaboradores (DA n°
11, paginas 49 e 50).

Figura 51 - Recorte de parte do relatério da andlise das condi¢g8es do Estadio, fl. 15/63

GETRA

Construtora
Incorporadora

Brasilia, 04 de outubro de 2016

GETRA CONSTRUTORA INCORPORADORA LTDA.
IMOVEL - ESTADIO NACIONAL MANE GARRINCHA

ASSUNTO: VISITA TECNICA PARA VERIFICACAO DO ESTADO DE CONSERVACAO BEM
COMO AS NECESSIDADES DE CORRECOES EMERGENCIAIS

1. SCOPO DA VISITA

Realizou-se umallbreve visitajnas areas internas das instalacoes do Estadio Nacional Mané

Garrincha para analise e avaliagao do estado de conservagao das areas e estruturas bem como

as necessidades de corre¢ées emergenciais.

Fonte: DA n° 39, Pagina 15

39 Anexo VIII do contrato <https://www.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=5030>.
Acesso em 02/06/2023
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258. Nota-se que, além de ter sido feita uma breve visita, em 2016, o lapso
temporal da data deste laudo até a publicacdo do edital da licitacdo € de dois anos. Caso
se leve em consideracao a data de entrega dos bens, ocorrida em 2020, esta ocorreu quase
quatro anos depois daquela visita®®, razdo pela qual apontamos esse fato como um
agravante ao achado de auditoria em analise.

2509. Outro ponto a ser elencado é o fato de que o Contrato n° 38/2019 é silente
guanto a definicdo de "condicbes de utilizacdo". Nota-se que o supracitado ajuste define

apenas as condi¢cdes de operacionalizacdo na subclausula 11.2, sendo vejamos:

11.2. Condigbes de Operacionalidade: Sao consideradas condicbes de
operacionalidade:
| - as licencas minimas para operagéo de todos os aparelhos;
Il - limpeza do terreno;
Il - realizacé@o de reparos relacionados a vicios de construcao do Estadio
Nacional, passiveis de corre¢do dentro do periodo de garantia.
260. O Edital de Concorréncia Publica de 2018 tampouco traz a definicdo das

condicBes de uso, de forma que o0 mais préximo que temos desse termo séo os itens 26 e
27 da Matriz de Riscos*! anexa ao contrato, os quais tratam da “Estrutura inadequada para

o inicio da operacao” e “Estrutura irregular para o inicio da operag¢ao”, conforme figura 52.
Figura 52 — Itens 26 e 27 da Matriz de Riscos

Entrega dos aparelhos ao concessionario sem a

Estrutura inadequada izac i Ari inici . . N
inacdeq realizagdo def |nterveng§es necessarias para o inicio - Previsdo contratual de indenizagdo ou
26 para o inicio da da operagio (ex.: retirada do canteiro de obras; Publico ressarcimento a0 Concessionario
operagao limpeza do terreno, em condigdes definidas entre o

laudo inicial e o de entrega)

Previs&o contratual de indenizagio caso o

27 Estfu?u_ra irregular para Entrega do Complexo com irregularidgd_es (ex.: cerca Publico concessionério seja multado pelos 6rgaos
o inicio da operagao que se encontra em drea publica) de fiscalizacgio
261. Devido a essa lacuna contratual, e por entender que os bens nao estavam

em condi¢des de utilizagdo, a Concessionaria deu inicio a processo de arbitragem.
262. Sobre o assunto, é importante destacar que o0 contrato de concessao

autoriza a abertura de arbitragem para solugcéo de conflitos em sua subclausula 37.1, in

verhis:

37.1. Qualquer disputa ou controvérsia decorrente da interpretacdo ou
execucédo do Contrato, ou de qualquer forma oriunda ou associada a ele, e
gue nédo seja dirimida amigavelmente na forma da Clausula Trigésima Sexta
acima ou cuja resolugdo por Peritagem ndo seja acatada voluntariamente
por uma das Partes, devera ser resolvida de forma definitiva por meio de
processo arbitral administrado pela Camara De Arbitragem Da Associacao

40 Vistoria contratada pela Terracap, outubro de 2016; licitacdo do Centro Esportivo, fevereiro de 2018; e entrega dos

bens, fevereiro de 2020.
41 <https://www.terracap.df.gov.br/index.php/component/attached/?task=download&id=5014>
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Comercial Do Distrito Federal.

263. O processo encontrava-se em andamento e tramita na Terracap sob o n°
0011100007462202260 (Processo SEI). A equipe de auditoria registrou os documentos
parciais no DA n° 13, o qual se encontrava na fase de alegacfes finais no momento da
elaboracdo do Relatorio Prévio de Auditoria (peca 334).

264. Em suma, a Concessionéaria alegou que uma série de servicos e obras
deveriam ser realizadas para a seguranca operacional, licenciamentos e entrega do
empreendimento para preservar as caracteristicas originais da construcdo e prevenir a
perda de desempenho decorrente da degradagdo dos seus sistemas, elementos ou
componentes. Tais intervencgdes estdo previstas no Programa de Manutencéo Preventiva
do Estadio e foram negligenciadas pelo Poder Concedente. Também alegou que o termo
condicdes de uso esta expresso no Manual de Uso, Operagdo e Manutencédo do Estadio*?
do seguinte modo: “uso — atividades a serem realizadas pelos usuarios na edificacdo dentro
das condigbes previstas no projeto”.

265. Assim sendo, sob argumento de que, como devera reverter 0s
equipamentos em condicfes de utilizacdo, deveria ter recebido os equipamentos nas
mesmas condi¢des, bem como o Poder Concedente deveria entregar os bens conforme as
condicdes de uso previstas no projeto, requereu a fixacdo da indenizacdo de R$
27.017.547,48 (vinte e sete milhdes, dezessete mil, quinhentos e quarenta e sete reais e
guarenta e oito centavos) com juros e correcfes monetarias datados de 03 de dezembro
de 2019 (data da elaboragdo do “laudo conjunto”), e que seja determinado ao Poder
Concedente a realizacdo das obras e servicos também no Complexo Aquatico Claudio
Coutinho.

266. Ja o Poder Concedente, por outro lado, em relagéo a definicdo do conceito
de “condigbes de utilizagado”, argumentou que os termos “operacionalidade” e “utilizagao”
se misturam e se fundem em um singular objetivo descrito na subclausula 11.2”, ndo tendo
sido objeto de questionamentos na fase licitatoria, inexistindo, ainda, adjetivacdo ao
conceito de utilizagdo como “plena”, “total” ou “integral”.

267. Defendeu, portanto, que uma vez conhecidas as efetivas condicdes de

manutencado dos equipamentos concedidos, eventuais vicios de constru¢cado néo passiveis

2 Manual de Uso, Operacgdo e Manutengéo, p. 10, Capitulo de Termos e Definicbes
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de correcdo dentro do periodo de garantia, que ndo se enquadram na hip6tese do conceito
de “condicdo de operacionalidade” prevista na subclausula 11.2 do Contrato, sédo de
responsabilidade da Concessionaria. Requereu, por fim, a prolagdo da sentenca parcial
para definicdo do conceito de “condigbes de utilizacao”.

268. Atendendo ao pleito, os juizes do processo de arbitragem definiram, em
sentenca parcial, que o contrato segrega de forma inquestionavel as condi¢cdes de
operacionalidade e de uso, e definiu "Condi¢des de Utilizacao" como:

| — viabilidade de desenvolvimento das atividades necessarias para permitir
a ocupacéo inicial da edificacdo, sem a presenca de defeitos afetos a solidez
e seguranca das edificagfes, englobando todos aqueles que impedem a boa
habitabilidade do prédio ou o uso esperado do bem;

Il — viabilidade de desenvolvimento das atividades a serem realizadas pelos
usuéarios na edificacdo dentro das condicGes previstas em projeto, em
condi¢des de funcionamento de suas instalacdes e equipamentos;

[l — ndo afetando as questdes de solidez e segurancga, a habitabilidade e o
uso esperado do complexo esportivo como um todo, os itens de conforto dos
usuarios ndo precisam estar 100% (cem por cento) disponiveis, bastando
gue haja um percentual razoavel do total de itens em condi¢des de uso, de
cada categoria, identificados no laudo de vistoria conjunta.

2609. Também definiu que os custos do parceiro privado se limitam a assuncao
dos problemas estruturais que surjam no curso do contrato de concesséao e, portanto, 0s
reparos que deveriam ser feitos antes da entrega dos bens (ap6s o periodo de operagao
assistida) sdo de responsabilidade do Poder Concedente.

270. Atualmente, em decisdo recentissima*3, o Tribunal Arbitral julgou
parcialmente procedente a demanda em favor da Arena Bsb, de modo que o Poder
Concedente terd que indenizar a Concessionaria R$16.000.661,57 em 90 dias apds esta

apresentar documentacgdo que comprove as intervenc¢des no Estadio e no Ginasio.

Causas
271. A principal causa desse achado é a falha no planejamento na fase interna

da licitacdo, a qual deveria prever um laudo compativel com a complexidade e materialidade
dos bens, realizado em tempo mais préximo da publicagéo do edital.

272. Também faltou a definicdo clara das condicbes de entrega do bem a
concessionaria e de devolucédo ao poder concedente e maior completude da alocacédo de

riscos.

43 Deciséo de 04 de fevereiro de 204, Peca 372
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Efeitos

273. Desconhecimento da Terracap das reais condicdes de uso das edificacdes
gue compdem o Centro Esportivo de Brasilia.

274. Dispéndio por parte do Poder Concedente, a titulo de ressarcimento, de R$
R$16.000.661,57, conforme sentenca arbitral final.

275. Inseguranca juridica decorrente da situacéo.

Consideracfes dos Gestores

276. A Terracap afirmou que o processo de licitacdo foi acompanhado desde o
inicio pelo TCDF e todas as recomendacfes foram devidamente tratadas.

277. Alegou que o0s representantes da Concessionaria tinham total e
inquestionavel conhecimento acerca das condigdes dos bens existentes na area concedida,
tendo produzido os estudos e contratado as vistorias que motivaram e subsidiaram o edital
do certame, além de terem realizado visita técnica e declarado que “tinham pleno
conhecimento do local e das condi¢des de execucado dos trabalhos” (p. 15, peca 359).
278. Por fim, informou que o laudo da pericia arbitral estimou indenizacao devida
pela Terracap ao Poder Concedente no importe de R$ 22.108.430,00, referente ao Estadio
Nacional de Brasilia e ao Ginasio Nilson Nelson (p. 15, peca 359).

279. A Arena BSB nao se manifestou acerca do achado.

Posicionamento da Equipe de Auditoria

280. A manifestacdo da Terracap € no sentido oposto ao relatado pela equipe
de auditoria.
281. Em primeiro lugar, independentemente de quem tenha contratado a vistoria

gue serviu de base para a proposta, ela se mostrou insuficiente, razao pela qual a causa
do problema nao foi atacada. Além disso, a visita técnica de poucas horas realizada pelos
concorrentes precisa ser repensada em concessfes complexas como a do presente caso,
razao pela qual a determinacé&o I.b. merece ser mantida.

282. O segundo ponto é a questdo das condicbes de uso. Em que pese a
declaracédo de “pleno conhecimento” por parte da Concessionaria, o Poder Concedente
precisa aprimorar o planejamento, de modo a evitar lacunas contratuais e ter especial
atencao a Matriz de Riscos, de modo que nao exista duvidas acerca de pontos essenciais
das concessdes. Com a plena definicdo do objeto e suas condi¢des, havera maior

seguranca juridica as partes, motivo pelo qual também deve ser mantida a determinacgéo
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l.a.

Proposicdes
283. Propde-se ao egrégio Plenario:

|. Determinar a Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap que:

a. nas futuras licitacbes que envolvam a cessdo de bens,
estabeleca no edital e contrato, de forma objetiva e
analitica, quais sdo as condicfes de operacionalizacao e
utiizagdo do bem concedido, inclusive com mencgao
expressa na Matriz de Risco;

b. nas futuras licitacbes que envolvam cessdo de bens,
elabore (diretamente ou por terceiros) laudo que
demonstre efetivamente as condicdes de
operacionalizacdo e uso dos ativos, de modo que as
conclusdes se baseiem em avaliagdes compativeis com a
complexidade e materialidade dos bens.

Beneficios esperados
284. Espera-se que o Poder Concedente tenha atuacao mais técnica nas futuras
concessoes, de modo a avaliar fielmente as condi¢des de operacionalizagdo e uso de seus

ativos, reduzindo a inseguranca juridica dos ajustes contratuais.

3. Conclusdes

285. A presente auditoria visou avaliar a conformidade da execugdo e da
fiscalizacdo do Contrato de Concessao de Uso de Bem Publico n° 38/2019, que tem por
objeto a gestdo, a manutencao, a modernizacao e a operacao do Centro Esportivo de
Brasilia, havendo o trabalho se desdobrado em duas questdes de auditoria.

286. Em relacéo a primeira questéo de auditoria, a equipe concluiu que o Poder
Concedente vem cumprindo parcialmente suas obrigacbes contratuais. De inicio, a
fiscalizacdo identificou que a Concessionaria ndo havia observado sua obrigacdo contratual
de emitir o habite-se (subclausula 9.2.1 do contrato) em prazo razoavel, mesmo
desconsiderando neste prazo o periodo em que o local estava com acesso restrito devido
a pandemia.

287. Outro achado apontado pela equipe é o fato de que a Terracap nao
participou de forma efetiva da vistoria conjunta na ocasido da entrega de bens,

procedimento este que seria Util para analisar as condi¢ées dos equipamentos a serem
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repassados a Concessionaria (subclausula 11.2, item 11, do contrato).

288. Por seu turno, a fiscalizagcdo da execucdo contratual vem sendo realizada
de modo ativo, ao contrario de dendncia recebida pelo MPjTCDF (em que era alegada
passividade dos fiscais), exceto quanto a analise do reequilibrio econdmico-financeiro
solicitado pela Concessionaria, que perdura mais de oito meses desde a data do pedido.
289. No tocante a segunda questdo, a equipe constatou que a Concessionaria
executa, em regra, as atividades relativas a preservacao patrimonial, vigilancia, limpeza,
controle de entrada e saida de seus equipamentos, conservacdo dos gramados, piso,
cadeiras e demais instalag6es. No mesmo sentido, foi constatada a exploragéo dos espagos
publicitarios, a exploracao turistica, a exploracdo dos direitos de nome e outras fontes de
receitas. E publica e notéria a quantidade e diversidade dos eventos realizados no
Complexo, desde esportivos até culturais. O principal achado de auditoria quanto a
exploracdo do complexo esportivo refere-se ao Boulevard que, conforme o Modelo
Econdmico de Exploracéo, seu inicio estava previsto para o Ano 1 (ano 2020). Todavia, as
obras sequer iniciaram.

290. Quanto a manutencdo dos equipamentos, o Estadio Nacional esta em
condicdes satisfatérias, ao passo que o ginasio Nilson Nelson estd em condi¢8es inferiores,
mas em um nivel aceitavel. Neste Ultimo, havia cabos expostos, pintura desgastada,
limpeza inadequada, paisagismo insuficiente e auséncia de sistema de vigilancia. Ainda
sobre o assunto, 0 equipamento que se encontra em piores condicdes € o Complexo
Aquatico Claudio Coutinho, ja que foram identificadas paredes com infiltracdo, bombas e
aguecedores inoperantes e parte elétrica comprometida.

291. Outro ponto analisado foi se havia receitas advindas de Orgaos ou
entidades do DF custeando de forma ilegitima a Concessao, fato que subverteria a l6gica
do contrato, uma vez que uma das justificativas para a concessao privada dos
equipamentos era justamente os custos de manutencdo do complexo. Foi detectado que
apenas o BRB dispende recursos no complexo e a equipe ndo obteve evidéncias de
irregularidades nessas despesas. Concluiu-se, portanto, que a Concessionaria executa
parcialmente suas obrigacdes contratuais.

292. Com relacdo as manifestacbes dos gestores, é importante destacar que,
na maior parte das vezes, corroboraram os apontamentos dos auditores. Nesse sentido, 0

Poder Concedente emitiu o habite-se e acordou com a Concessionaria que a
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responsabilidade pela manutencdo do Complexo Aquatico Claudio Coutinho fosse retirada
do processo de arbitragem, haja vista as condicfes desse equipamento demonstradas no
Relatorio Prévio de Auditoria. Por seu turno, a Concessionaria realizou a pintura externa,
adotou medidas para melhorar o urbanismo ao redor e criou circuito interno de seguranca
no Ginéasio Nilson Nelson. Tais medidas demonstram a efetividade da auditoria. Todavia,
as manifestacdes ndo foram suficientes para afastar os achados.

293. Conclui-se, portanto, que ainda ha irregularidades na execucao contratual,
tanto por parte da Concessionaria como por parte do Poder Concedente. Assim sendo, a
equipe de auditoria sugere as propostas de encaminhamentos apontas no item 4 deste

Relatério Final de Auditoria.

4. Proposicdes

294, Diante de todo o exposto, sugere-se ao egrégio Plenario:

I.  tomar conhecimento:
a. do presente Relatorio Final de Auditoria;
b. da manifestacdo da Terracap (pecas 353, 359, 360 e 361, e 370
a 375), do BRB (peca 355) e da Arena BSB (peca 356);
c. dos documentos de auditoria e papéis de trabalho associados

aos autos;

[I. determinar a TERRACAP — Companhia Imobiliaria de Brasilia que:

a. normatize manual de procedimentos que sirva de salvaguarda
para futuras vistorias conjuntas, seja no momento da entrega de
bens, seja no momento da reversédo de bens vinculados, de
modo que as condi¢Oes de operacdo e de uso, bem como as
condi¢Bes de desgaste natural, sejam efetivamente verificadas
(achado 1.1);

b. elabore o Termo de Verificacdo, referente ao ano calendario de
2022, de modo a cumprir a subclausula 15.1 do contrato n°
38/2019 (achado 1.2);

c. dé prosseguimento ao processo administrativo no qual esta
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sendo feita apuracéo e correcdo da conduta da Concessionaria
para que esta envie os Relatérios Anuais de Conformidades
com todos os topicos previstos no item 7.2, V, do Contrato n°
38/2019, em especial que sejam anexados 0s documentos que
comprovem as atividades realizadas, o parecer técnico acerca
da jardinagem e a demonstracdo do cumprimento de metas e
indicadores de desempenho (achado 2.1);

d. apresente documentagcdo que comprove que o Complexo
Aquatico Claudio Coutinho esteja operando em condi¢Ges de
seguranca aceitaveis, inclusive no tocante ao risco de
descargas atmosféricas (achado 2.3);

e. fiscalize a execucdo das intervencdes previstas ho Complexo
Aquatico Claudio Coutinho, conforme o Termo de Acordo n°
9/2024, e envie a este Tribunal os documentos comprobatérios
da realizacdo das obras e servigcos previstos no referido ajuste
(achado 2.3);

f. fiscalize a execucéo das intervencdes no Estadio Nacional e no
Ginasio Nilson Nelson, conforme decidido na sentenca arbitral
final do procedimento de arbitragem n° 14/71/2020, e envie a
este Tribunal documentacdo que comprove a execucdo das
obras e servicos (achado 2.3);

g. adote medidas junto a Concessionaria para adequacdo do
Ginésio Nilson Nelson as mesmas condi¢cdes de conservagao
do Estadio Nacional de Brasilia, principalmente no que se refere
ao sistema de seguranca, ao paisagismo e a parte elétrica
(achado 2.3);

h. monitore o percentual de recursos publicos estatais em relacéo
a Receita Operacional Bruta aplicados na Concessao, e registre
os valores nos relatorios de fiscalizacdo contabil (achado de
conformidade 2.2);

i. nas futuras licitagbes que envolvam a cessdo de bens,

estabeleca no edital e contrato, de forma objetiva e analitica,
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guais sdo as condicdes de operacionalizacdo e utilizagdo do
bem concedido, inclusive com mengao expressa na Matriz de
Risco (achado 3.1);

j.  nas futuras licitacbes que envolvam cessao de bens, elabore
(diretamente ou por terceiros) laudo que demonstre
efetivamente as condi¢cdes de operacionalizacdo e uso dos
ativos, de modo que as conclusdes se baseiem avaliacdes
compativeis com a complexidade e materialidade dos bens
(achado 3.1);

lll.  recomendar a TERRACAP - Companhia Imobiliaria de Brasilia que:
a. de modo aregulamentar a fiscaliza¢do, normatize o item 9.4. do
Contrato, principalmente, no que concerne a forma de
solicitacdo das informacOes pelo Poder Concedente e de
entrega pela Concessionaria (por exemplo, em meio eletronico),
0 prazo razodavel para resposta, dentre outros aspectos (achado

1.2);

b. adote medidas visando a tornar mais célere a andlise dos
pedidos de reequilibrio econémico-financeiro, por exemplo, a
elaboracdo de manuais de procedimentos (achado 1.2);

c. elabore termo aditivo, com vistas a adequar a data e a forma de
envio dos Relatdérios Financeiros ou do Relatorio Anual de
Conformidade (item 7.2, V, do contrato n® 38/2019), tendo em
vista o disposto na Instrugcdo Normativa RFB N° 2003, de 18 de
janeiro de 2021, a qual estabelece que o prazo limite para e
elaboracgdo do balango anual se da no ultimo dia util do més de
maio do ano seguinte ao ano-calendario a que se refere a
escrituracdo, prazo este que nao coincide com o prazo de 45
dias uteis do envio do Relatério Anual (achado 2.1);

d. avalie a conveniéncia e oportunidade de revisar o Plano de
Negdcios, junto com a Concessionaria, de forma a revisar o fluxo

de caixa projetado, para que este reflita com mais fidedignidade
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0S investimentos e receitas/despesas jA executadas e as
projecdes que se alinhem as expectativas da sociedade e do
mercado, desde que se mantenha o "nucleo essencial® do
contrato, qual seja, a gestdo, manutencdo, modernizacdo e
operacao/exploracdo do Centro Esportivo de Brasilia e a
construcéo do Boulevard (achado 2.2);

€. que, nos proximos ajustes que realizar com a Concessionaria,
bem como em quaisquer futuros acordos semelhantes com
outras entidades, condicione o efetivo desembolso a
comprovacgao da realizagdo das intervencdes pelo privado, ou

ao menos exija a prestacao de garantia especifica (achado 2.3).

IV. alertar a TERRACAP - Companhia Imobilidria de Brasilia que:

a. adote os devidos procedimentos de modo a verificar as efetivas
condi¢cBes de operacao e uso dos bens a serem revertidos em
todos os seus contratos de concessao, inclusive no Contrato n°
38/2019, conforme as clausulas 29.1 a 29.6 (achado 1.1);

b. o Termo de Acordo n° 9/2024 foi celebrado sem as devidas
cautelas, ja que a indenizacdo sera paga antes da execucao e
comprovacdo das obras e servicos (clausula terceira) pelo
particular (achado 2.3);

V. alertar ao BRB - Banco de Brasilia S/A que atualmente 12% da

Receita Operacional Bruta (ROB) da Concessao esta concentrada

em contratos com BRB, e a elevagéo desenfreada desse indice, a

tal ponto que a Concessionaria se torne economicamente

dependente do BRB, pode configurar antijuridicidade (achado de

conformidade 2.2);

VI. autorizar:
a. o0 encaminhamento deste Relatdorio Final de Auditoria a
Terracap, a Arena BSB, ao BRB e a CLDF;

b. a realizacdo de inspegao para verificar o cumprimento das
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determinacdes e recomendacdes, se necessario;
c. a restituicdo dos autos a Secretaria de Fiscalizacdo de Gestao
Pulblica, Infraestrutura e Mobilidade, para as providéncias

pertinentes.

Brasilia/DF, 21 de marco de 2024.

Luiz Paulo Simbes Ferreira Barbosa Hamilton de Jesus Lopes Neto
Auditor de Controle Externo — Mat: 1845 Auditor de Controle Externo — Mat: 1834
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TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

TCDEF/Secretaria das Sessoes
l"ll SECRETARIA DAS SESSOES 10| RN
Processo: 33986/2017-e

Tc D F Rubrica:......cccocvicueinne

Sessio Extraordinaria N° 100, de 11/12/2024

PROCESSO N° 33986/2017-¢
RELATOR(A) : Conselheiro MANOEL PAULO DE ANDRADE NETO
1° REVISOR: CONSELHEIRA ANILCEIA LUZIA MACHADO

EMENTA : Fiscalizagdo do Contrato de Concessao de Uso de Bem Publico n°
38/2019, firmado entre a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap e a Arena
BSB SPE S.A.

DECISAO N° 4794/2024

O Tribunal, por unanimidade, de acordo com o voto do Relator, que foi
acompanhado pela Revisora, Conselheira ANILCEIA MACHADO, decidiu: I —
tomar conhecimento: a) do Relatério Final de Auditoria n.° 1/2024 - DIGEM3; b)
da manifestacdo da Terracap (Pecas n°s 353, 359, 360 e¢ 361 ¢ 370 a 375), do BRB
(Peca n° 355) e da Arena BSB (Pega n® 356); ¢) dos documentos de auditoria e
papéis de trabalho associados aos autos; II — consoante art. 138, caput, do CPC,
indeferir o pedido de habilitagdo nos autos, na qualidade de amicus curiae,
formulado pela Associagdao dos Acionistas Minoritarios Nao Controladores do
Banco de Brasilia S.A. — ASAMINC-BRB, pelo ndo preenchimento do requisito da
especificidade do tema; III — nos termos do inc. I do art. 9° da Resolugdo n°
350/2021, confirmar a restricao de acesso atribuida aos documentos de Pec¢as n°s n°
298 a 310 e aos documentos associados DA n°® 23 e PT n° 40; IV — determinar
a Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que, no prazo de 30 (trinta) dias,
apresente justificativas pelo comportamento adotado na condugdo da questdo
relativa as condigdes de entrega dos bens incluidos na area objeto da concessao,
haja vista: a) ndo ter participado efetivamente da elaboragido do laudo de vistoria
conjunta das instalagdes do complexo, contrariando a previsdo da Clausula 11.2 do
Contrato n°® 38/2019; b) ndo ter adotado, ainda na fase anterior a instauragdo do
processo arbitral, medidas para aferir a acuracia dos valores constantes do
orcamento estimativo elaborado pela empresa contratada pela concessiondria,
conforme sugerido pela Geréncia de Engenharia da propria companhia; c) ter
permitido que a questdo fosse decidida no Tribunal Arbitral sem contraponto ao
laudo de vistoria apresentado pela concessiondria, exceto pela atuagdo do perito
nomeado pela Juizo; V — determinar, ainda, a Companhia Imobilidria de Brasilia -
Terracap que: a) normatize manual de procedimentos que sirva de salvaguarda para
futuras vistorias conjuntas, seja no momento da entrega de bens, seja no momento
da reversdao de bens vinculados, de modo que as condi¢des de operagdo e de uso,
bem como as condigdes de desgaste natural, sejam efetivamente verificadas
(achado 1.1); b) elabore o Termo de Verificagdo, referente ao ano calendario de
2022, de modo a cumprir a subclausula 15.1 do contrato n® 38/2019 (achado 1.2);
¢) dé prosseguimento ao processo administrativo no qual estd sendo feita apuracao
e correcao da conduta da Concessionaria para que esta envie os Relatorios Anuais
de Conformidades com todos os topicos previstos no item 7.2, V, do Contrato n°
38/2019, em especial que sejam anexados os documentos que comprovem as
atividades realizadas, o parecer técnico acerca da jardinagem e a demonstragdo do
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cumprimento de metas e indicadores de desempenho (achado 2.1); d) apresente
documentacdo que comprove que o Complexo Aquatico Claudio Coutinho esteja
operando em condigdes de seguranca aceitdveis, inclusive no tocante ao risco de
descargas atmosféricas (achado 2.3); e) fiscalize a execugdo das intervengoes
previstas no Complexo Aquatico Claudio Coutinho, conforme o Termo de Acordo
n°® 9/2024, e envie a este Tribunal os documentos comprobatorios da realizacdo das
obras e servicos previstos no referido ajuste (achado 2.3); f) fiscalize a execugao
das intervengdes no Estddio Nacional e no Ginasio Nilson Nelson, conforme
decidido na sentenga arbitral final do procedimento de arbitragem n° 14/71/2020, e
envie a este Tribunal documentacdo que comprove a execucao das obras e servigos
(achado 2.3); g) adote medidas perante a Concessionaria para adequacgdo do
Ginasio Nilson Nelson as mesmas condigdes de conservagao do Estadio Nacional
de Brasilia, principalmente no que se refere ao sistema de seguranca, ao
paisagismo e a parte elétrica (achado 2.3); h) monitore o percentual de recursos
publicos estatais em relacdo a Receita Operacional Bruta aplicados na Concessao, e
registre os valores nos relatérios de fiscalizagdo contabil (achado de conformidade
2.2); 1) nas futuras licitacdes que envolvam a cessao de bens, estabelecer no edital e
contrato, de forma objetiva e analitica, quais sdo as condi¢des de operacionaliza¢ao
e utilizacdo do bem concedido, inclusive com mengao expressa na Matriz de Risco
(achado 3.1); j) nas futuras licitagdes que envolvam cessdo de bens, elabore
(diretamente ou por terceiros) laudo que demonstre efetivamente as condig¢des de
operacionalizagdo e uso dos ativos, de modo que as conclusdes se baseiem
avaliacdes compativeis com a complexidade e materialidade dos bens (achado 3.1);
k) adote os devidos procedimentos de modo a verificar as efetivas condi¢des de
operacdo e uso dos bens a serem revertidos em todos os seus contratos de
concessao, inclusive no Contrato n® 38/2019, conforme as clausulas 29.1 a 29.6
(achado 1.1); VI — recomendar a jurisdicionada que: a) de modo a regulamentar a
fiscalizacdo, normatize o item 9.4. do Contrato, principalmente, no que concerne a
forma de solicitagdo das informacgdes pelo Poder Concedente e de entrega pela
Concessiondria (por exemplo, em meio eletronico), o prazo razoavel para resposta,
dentre outros aspectos (achado 1.2); b) adote medidas visando a tornar mais célere
a analise dos pedidos de reequilibrio economico-financeiro, por exemplo, a
elaboracdo de manuais de procedimentos (achado 1.2); c) elabore termo aditivo,
com vistas a adequar a data e a forma de envio dos Relatdrios Financeiros ou do
Relatorio Anual de Conformidade (item 7.2, V, do contrato n°® 38/2019), tendo em
vista o disposto na Instru¢do Normativa RFB N° 2003, de 18 de janeiro de 2021, a
qual estabelece que o prazo limite para e elaboragdo do balanco anual se d4 no
ultimo dia til do més de maio do ano seguinte ao ano-calendario a que se refere a
escrituragdo, prazo este que nao coincide com o prazo de 45 dias tuteis do envio do
Relatério Anual (achado 2.1); d) avalie a conveniéncia e oportunidade de revisar o
Plano de Negocios, junto com a Concessionaria, de forma a revisar o fluxo de
caixa projetado, para que este reflita com mais fidedignidade os investimentos e
receitas/despesas ja executadas e as proje¢des que se alinhem as expectativas da
sociedade e do mercado, desde que se mantenha o "nucleo essencial" do contrato,
qual seja, a gestdo, manutencdo, modernizagdo e operacao/exploracdo do Centro
Esportivo de Brasilia e a constru¢do do Boulevard (achado 2.2); e) que, nos
proximos ajustes que realizar com a Concessionaria, bem como em quaisquer
futuros acordos semelhantes com outras entidades, condicione o efetivo
desembolso a comprovacao da realizagdo das intervengdes pelo privado, ou ao
menos exija a prestagdo de garantia especifica (achado 2.3); VII — alertar
a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap para o fato de que o Termo de
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Acordo n° 9/2024 foi celebrado sem as devidas cautelas, ja que a indenizagao sera
paga antes da execugdo e comprovacao das obras e servicos (cldusula terceira) pelo
particular (achado 2.3); VIII — autorizar: a) o encaminhamento de cépia do
Relatorio Final de Auditoria a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap, a
Arena BSB, ao Banco de Brasilia S.A. — BRB e a Camara Legislativa do Distrito
Federal - CLDF; b) a realizagdo de inspe¢do para verificar o cumprimento das
determinagdes e recomendagdes, se necessario; ¢) o envio de copia desta decisdo a
Associagdo dos Acionistas Minoritarios Nao Controladores do Banco de Brasilia
S.A. — ASAMINC-BRB; d) a restitui¢ao dos autos a Secretaria de Fiscalizacdao de
Gestao Publica, Infraestrutura e Mobilidade, para as providéncias pertinentes.

Presidiu a sessdo o Presidente, Conselheiro MARCIO MICHEL. Votaram os
Conselheiros MANOEL DE ANDRADE, RENATO RAINHA, ANILCEIA
MACHADO, INACIO MAGALHAES FILHO, PAULO TADEU e ANDRE
CLEMENTE. Participaram o Auditor VINICIUS FRAGOSO ¢ o representante do
MPjTCDF, Procurador-Geral DEMOSTENES TRES ALBUQUERQUE.

SALA DAS SESSOES, 11 de dezembro de 2024

Joao Batista Pereira De Souza
Secretario das Sessoes

Marcio Michel Alves De Oliveira
Presidente
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