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1-INTRODUCAO

1.1 - Contexto da questao regulatdria

A atualizagcdo da Lei federal n? 11.445/2007 trazida pela Lei n2 14.026/2020 apresenta a
necessidade de regulagdao do ressarcimento de empreendedores imobilidrios que realizem a
antecipa¢dao de investimentos previstos em contratos de concessdao ou parcerias publico-
privadas, enquanto antecipacdo ou deslocamento de responsabilidade do prestador na execugao
de tais obras, na forma do Art. 18-A da Lei 14.026/2020:

“Art. 18-A. O prestador dos servicos publicos de saneamento
bdsico deve disponibilizar infraestrutura de rede até os respectivos
pontos de conexdo necessdrios a implantagdo dos servigos nas
edificagbes e nas unidades imobilidrias decorrentes de
incorporagdo imobilidria e de parcelamento de solo urbano.
(Incluido pela Lei n® 14.026, de 2020)

Pardgrafo unico. A agéncia reguladora instituird regras para que
empreendedores imobilidrios fagam investimentos em redes de
dgua e esgoto, identificando as situacbes nas quais o0s
investimentos representam antecipa¢do de atendimento
obrigatdrio do operador local, fazendo jus ao ressarcimento futuro
por parte da concessiondria, por critérios de avaliagdo
regulatdrios, e aquelas nas quais os investimentos configuram-se
como de interesse restrito do empreendedor imobilidrio, situa¢do
na qual ndo fard jus ao ressarcimento.”

Desta forma, a presente AIR procura investigar e comparar os caminhos possiveis para
delimitacdo e regramentos regulatérios direcionados a estas situacdes

1.2 — Descrigao do problema a ser solucionado

Um dos desdobramentos do crescimento urbano e demografico, sobretudo sob a ética do longo
prazo, é o surgimento de demandas de infraestrutura publica ndo antecipadas ou entdo que se
manifestam em prazos diferentes daqueles inicialmente previstos por determinados marcos do
planejamento publicos, tais como Planos Diretores Estratégicos (PDEs), Planos de
Desenvolvimento Urbano Integrado (PDUIs) e Planos Municipais de Saneamento Basico (PMSB)
—inclusive nos casos em que estes Ultimos sdo atendidos via contratos de concessao. H3, entao,
determinada distribuicdo de competéncias e obrigacdes entre os entes do poder publico —
relativa ao planejamento e execuc¢do dos servigos essenciais — com a qual interagem eventuais
demandas e iniciativas do setor privado. Isso, por um lado, cria espaco para a integracao entre
essas duas esferas, e por outro tem o potencial também de criar ambiente de inseguranca juridica
e econdmica, se ndao bem equacionado.

O dispositivo do art. 18-A da Lei 14.026/2021, bem como a norma em estudo desta Agéncia,
procuram enderecar, portanto, estas situa¢cdes em que o setor privado, por livre iniciativa e auto-
interesse, antecipa determinado investimento em redes publicas de dgua e esgoto que, a priori,

Agéncia Reguladora dos Servicos de Saneamento das Bacias dos Rios Piracicaba, Capivari e Jundiai
Av. Paulista, 633 - Jardim Santana - Armericana, SP - 13478-580 - Fone (19) 3471-5100 - www.arespcj.comm.br




[ AGENCIA
o A RE REGULADORA
PC)

seriam necessariamente providos pela concessionaria destes servicos. Em outras palavras,
procura-se, para estes casos, delimitar os direitos e deveres destes entes diante da observada
convergéncia dos interesses dos envolvidos (planejamento publico, concessionaria dos servicos
e iniciativa individual).

1.3 - Objetivos da acao
Os objetivos gerais da norma em estudo da Agéncia, na forma apresentada, sdo:

e Delimitar, de maneira clara e assertiva, direitos e deveres nas relacdes entre
concessionadrios de servicos de agua e esgoto e iniciativas de terceiros

e Promover a justa observancia das regras definidas em contrato de concessao dos servigos
municipais de dgua e esgoto

Os objetivos especificos da norma em estudo da Agéncia, em seu tempo, consistem em:

e Vedararemuneracdo indevida de investimentos por parte do prestador privado via tarifa,
quando estes forem executados por empreendedores imobiliarios

e Evitar a oneracdo excessiva de empreendimentos imobilidrios pelo custeio de obras ja
previstas e remuneradas em contratos de concessdo ou PPPs

e |dentificar objetivamente situagcGes em que o investimento realizado pelo empreendedor
individual representa antecipacdo de investimento assumido em contrato de licitacdao
pelo concessionario de servicos, fazendo jus ao ressarcimento

1.4 - Grupos afetados pelo problema e que devem ser afetados pela agdo regulatéria

Empreendedores privados imobilidrios: CNPJ responsavel por empreendimento imobilidrio — tal
como condominio residencial, comercial e industrial.

Concessionarias dos servicos municipais de dgua e esgoto: empresa encarregada da operacgao e
realizacdo de investimentos nos servicos municipais de agua e esgoto, em periodo pré
determinado no processo licitatorio.

Parceiras publico-privadas — empresa encarregada da operacdo e investimentos nos servicos
municipais esgoto, em periodo determinado no processo licitatério.

2 — BASE LEGAL

A execucdo de obras por terceiros, inclusive empreendedores imobilidrios, ja é considerada no
art. 70 da Resolucdo ARES-PCJ n2 50/2014, que estabelece as condic¢des gerais de prestacdo dos
servicos de agua e esgoto para o conjunto dos municipios regulados pela Agéncia, a saber, aos
entes publicos e aos privados. Ela, no entanto,ndo se ocupa da previsao de situacdes, tais como
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aquelas entendidas pelo dispositivo 18-A da Lei federal n2 14.026/2020, que configuram
antecipacdo de investimentos por empreendedores individuais (terceiros). Seja ela:

Art. 70. O prestador de servicos asseqgurard o abastecimento de
dgua e o esgotamento sanitdrio de novos loteamentos,
condominios, ruas particulares e outros empreendimentos
urbanisticos, bem como de suas ampliagées, quando devidamente
autorizados.

§ 12 O atendimento ao disposto no caput ficard condicionado as
limitagdes identificadas no estudo de viabilidade técnica e a
assung¢do pelo empreendedor dos custos especificos associados ao
atendimento.

§ 22 O projeto do sistema de abastecimento de dgua e de
esgotamento sanitdrio do empreendimento serd elaborado pelo
empreendedor, de acordo com as normas em vigor, e apresentado
ao prestador de servigos, que deve analisd-lo e aprovd-lo, conforme
prazo estabelecido.

§ 392 As obras serdo custeadas pelo empreendedor e devem ser
executadas por este, sob a fiscalizagéo do prestador de servigos.

$ 42 O prestador de servigos poderd elaborar os projetos e executar
as obras de que trata este capitulo mediante a celebracdo de
contrato especifico com o interessado.

$ 52 Quando as instalacbes se destinarem a servir outras dreas,
além da pertencente ao empreendimento especifico, o custo dos
servicos poderd ser rateado entre os beneficiados.

§ 62 O prestador de servicos poderd executar os servigos referidos
no caput deste artigo, mediante remuneragdo.

A Resolugdo ARES-PCJ n? 303/2019, por sua vez, que trata das relacBes entre regulador, poder
concedente e concessionarias, aborda a realizacdo e comprovacdo de investimentos, mas sem
prever o compartilhamento de responsabilidades em caso de antecipacdo de investimentos por
terceiro.

3 — ALTERNATIVAS

A partir do estoque regulatdrio disponivel, as alternativas orbitam em torno dos critérios de
obtencdo do ressarcimento, na forma apresentada na Tabela 1:

, . Quem demanda Ocasidao do
Cenario . . Vantagens Desvantagens
o ressarcimento ressarcimento
1 Empreendedor Na realizacao do Empreendedor é O empreendedor
investimento interessado maior na | imobiliario nem
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realizacdo do
ressarcimento

sempre conhece a
legislacdo, a
possibilidade de
ressarcimento e o
Plano de Negdcios
da Concessao.

Na ocasido prevista no

Empreendedor é
interessado maior na

O empreendedor
imobiliario nem
sempre conhece a
legislacdo, a
possibilidade de
ressarcimento e o
Plano de Negdcios

Concessionaria

tem mais condic¢des de
acompanhar seu
cumprimento da Lei.

2 Empreendedor Plano de Negdcios da - =
RO realizagdo do da Concessao.
Concessiondria ;
ressarcimento Pode haver perda
financeira do
empreendedor entre
a realizacdo do
investimento e seu
ressarcimento.
Ha necessidade de
atualizagdo
S monetaria do
A concessionaria . .
investimento
conhece melhor seu .
s . antecipado ou
L Na realizagdo do Plano de Negdcios e
3 Concessionaria . . . . postergado.
investimento tem mais condigdes de .
Ha duvidas sobre as
acompanhar seu .
. . taxas distintas de
cumprimento da Lei.
retorno da
concessiondria e do
empreendedor.
Pode haver perda
financeira do
S empreendedor entre
A concessionaria .
a realizacdo do
- . conhece melhorseu | . .
Na ocasido prevista no . investimento e seu
L L . Plano de Negdcios e ,
4 Concessionaria Plano de Negdcios da ressarcimento.

Ha duvidas sobre as
taxas distintas de
retorno da
concessiondria e do
empreendedor.

4 — ANALISE DE IMPACTO

Por ndo se tratar de assunto concernente a todos os entes regulados pela ARES-PCJ que
possuem ou venham a possuir operac¢do privada dos servicos, ha entendimento inicial de que
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ndo caberia altera¢do na Resolugdo ARES-PCJ n2 50/2014, mas sim uma Resoluc¢do especifica que
disponha sobre a matéria.

5 — CONCLUSAO E ALTERNATIVA SUGERIDA
5.1 — Conclusao da analise

Em relacdo aos critérios de identificacdo de quais investimentos devem ser objeto de
ressarcimento, a propria Lei da claridade ao assunto quando apresenta que, ao mesmo tempo,
ndo sdo de interesse restrito do empreendedor e que constam objetivamente no Plano de
Negdcios da concessdo ou PPP.

Por isso, entendemos que o cendrio que melhor conjuga os interesses privados individuais a
observancia da execucdo de um contrato de concessdao — portanto, de um servico de carater
publico — é o primeiro da sessdo 3. Nele, entende-se que o sistema proposto de atribuicdo de
direitos e deveres, bem como das regras processuais, € o mais adequado.Sobre o momento de
efetivacdo do ressarcimento — se na ocasido da execucdo do investimento ou no momento
previsto em contrato para que se realize — entende-se que se trata de assunto de negociacao
livre entre as partes, ndo cabendo definicdo regulatdria.

5.2 — Operacionalizagao

Dado o inicio de vigéncia da Lei n2 14.026/2020, sem ressalvas para aplicacdo do dispositivo do
Art. 18-A, entende-se que a aplicacdo deve ser imediata apds emissao de resolucdo pela ARES-
PCJ.

5.3 — Monitoramento / fiscalizagcdo

O monitoramento dos efeitos da aplicacdo da resolu¢do ocorrera a partir de informacdes dos
operadores privados, em seus relatérios semestrais de acompanhamento da concessao,
estabelecidos pela Resolu¢gdo ARES-PCJ n2 303/2019.
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