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RESUMO:

A contratacdo no modelo built to suit possibilita a fruicao
e adequacao de imoveis de terceiros ou adequacao dos
imoveis da Administracao Publica, sem o comprome-
timento imediato de relevante recurso or¢amentario.
Em tal contratacdo, o aporte financeiro se da de forma
diferida, ao contrério do que ocorreria em uma obra ou
servico de engenharia executado as expensas do Poder
Publico. O built to suit auxilia na desonera¢do imediata
do investimento publico com a execucéo de infraestru-
tura e o consequente direcionamento de recursos para
a concretizagdo dos servicos publicos delineados na
Constituicdo Federal. Contudo, com a superveniéncia
da Lei n° 14.133/2021, que determinou a revogagéo dos
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ABSTRACT:

The contracting in the model built to allow the enjoyment
and adaptation of third-party properties or adaptation of
Public Administration properties, without the immediate
commitment of budgetary resources. In such contracting,
the financial contribution is given in a different way, as
opposed to what occurs in a work or engineering service
integrated to the expenses of the Public Authority. The one
built to serve helps in the immediate exemption of public
investment with an infrastructure execution and the con-
sequent allocation of resources to the realization of public
services outlined in the Federal Constitution. However, with
the supervening of Law No. 14,133/2021, which determined
the repeal of the provisions that authorized the use of the
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dispositivos que autorizavam o emprego do instituto no
ambito publicista, gerou-se a incerteza a respeito da le-
galidade de utilizagao do respectivo modelo de contrata-
cao pela Administracao Publica, sob o novo paradigma.
O presente estudo pretende analisar se ha suporte para
a aplicacdo do built to suit no ambito publico, bem como
estabelecer os pardmetros juridicos a serem observados

institute in the public sphere, uncertainty was generated re-
garding the legality of the use of the respective contracting
model by the Public Administration, under the new para-
digm. This study analyzes whether there is support for the
application of built to suit in the public sphere, as well as
establishing the legal parameters to be observed under the
archetype of Law No. 14.133/2021.

sob o arquétipo da Lei n° 14.133/2021.

Keywords: built to suit; customized lease; administrative
contract; rent; bidding law.

Palavras-chave: built to suit; locagdo sob medida; contra-
to administrativo; locacéo; lei de licitagdo.

SUMARIO:

1. Introducao; 2. O regime juridico dos contratos “built to suit” no ambito publico bra-
sileiro; 3. Possiveis formatos do built to suit na esfera publica; 4. Fase preparatoria;
5. Contratacao direta e o chamamento publico; 6. Duracdo do contrato; 7. Equilibrio
econdmico-financeiro; 8. Alteragao e rescisao contratual unilateral pela administracéo;
9. Concluséo. Referéncias.

1. INTRODUCAO

Traduzindo a expressdo para o vernaculo como construido para servir ou construido
sob medida, o built to suit se destina a um ajuste em que o contratante busca utilizar
um imoével de terceiro (ou préprio, mas carente das adaptacdes necessdrias para sua
usabilidade), com instalacdes especificas que somente podem ser obtidas através de
construgdes ou reformas relevantes.!

O contratado passa, entdo, a adaptar seu imovel ou o do préprio contratante sob
os critérios e necessidades deste. Ao final, o contratante efetuard o pagamento através
de prestacdes periddicas (costumeiramente mensais) que remunerardo tanto o investi-
mento feito pelo contratado, como a fruicdo do bem durante o periodo de uso (caso a
propriedade do bem seja do contratado) em que, dado o investimento antecipado, se
justifica mais prolongado e mais estavel que uma simples locacdo.2

A iniciativa privada brasileira passou a utilizar esta modalidade largamente e
de forma atipica (uma vez que ainda ndo existia legislacdo especifica para a sua

1 NEGRAO, Ricardo; SARMENTO, Toufic; QUINAN, Paula. Contrato built to suit - origem e natureza juridica.
In: RUBINIAK, Juliana (Coord.). Operagdes de Built To Suit: a prética e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2019. p. 102.
2 NEGRAO, Ricardo; SARMENTO, Toufic; QUINAN, Paula. Contrato built to suit - origem e natureza juridica.
In: RUBINIAK, Juliana (Coord.). Operacdes de Built To Suit: a pratica e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2019. p.103.
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operacionalizacdo), quando houve o crescimento do mercado imobilidrio nos anos no-
venta, apds a consolidacao do Plano Real.3

Sua regulacgdo se deu, no entanto, no ambito privado, com a alteracao do art. 4°
e inclusao do art. 54-A na Lei n° 8.245/91 (Lei de Locagdes) e no ambito Publico, com
ainclusdo do art. 47-A na Lei n° 12.462/11 (Lei do Regime Diferenciado de Contrata-
¢do - RDQ).

A utilizacdo do built to suit no ambito publico, se feita de forma estratégica e plane-
jada, pode ser instrumento de concretizacao do principio da eficiéncia, uma vez que
visa a desoneracao imediata do investimento publico com obras e servicos de enge-
nharia através de parceria privada. Consequentemente, possibilita-se o redireciona-
mento desses recursos para a expansao dos servicos publicos que visam garantir os
direitos fundamentais esculpidos na Constituicao Federal, como saude, educacgéo e
seguranca publica.

Além disso, tendo em vista as necessidades especificas do Poder Publico, como es-
colas, delegacias, postos de saude, muitas vezes as Administragdes Publicas tém difi-
culdade de encontrar iméveis apropriados as suas finalidades em determinada area de
interesse para simples locacdo.

Sendo assim, nas hipéteses em que nao se encontra iméveis adequados para a sim-
ples locacao, o built to suit pode propiciar ganhos de economicidade, pois a Administra-
¢ao obtém imoével sob medida para sua demanda. Alie-se a isso, a vantagem de evitar
o dispéndio imediato de grandes montantes de recursos para construcdo ou reforma,
delegando esse investimento, bem como o risco e responsabilidade das adaptacodes, a
iniciativa privada, parcelando os gastos amortizados ao longo do tempo.

E oportuno destacar, de todo modo, que as adaptacées de iméveis simplesmente
locados pode significar o desperdicio de recursos publicos, uma vez que esses inves-
timentos ficam imobilizados na propriedade de terceiros. Ja o built to suit permite a
reversdo desses bens, numa espécie de leasing? de forma que os investimentos publi-
Cos possam ser mais bem aproveitados com a garantia de infraestrutura para atividade
permanente da Administracdo Publica.>

A Lein® 14.133/21, publicada em 1° de abril de 2021, determina que, apés dois anos
da sua publicacao, sejam revogados os dispositivos do RDC, o que, consequentemente,

3 NEGRAO, Ricardo; SARMENTO, Toufic; QUINAN, Paula. Contrato built to suit - origem e natureza juridica.
In: RUBINIAK, Juliana (Coord.). Operacdes de Built To Suit: a pratica e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2019. p. 103.

4 Segundo a doutrina, o arrendamento mercantil é a locagdo caracterizada pela faculdade conferida ao
locatério de, ao seu término, optar pela compra do bem locado. COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de direito
comercial: direito de empresa - 23. ed. - Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 514-515.

5 CRISTOVAM, José Sérgio da Silva; BERTONCINI, Eduardo Junqueira. Contrato built to suit na administraciao
publica: um novo modelo de contratacao administrativa - 1. ed. - Curitiba: Jurug, 2018. p. 66.
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abrange o art. 47-A do respectivo diploma, que regula a modalidade de contratacdo
built to suit no ambito publico.

Surge, portanto, a incerteza juridica acerca da legitimidade da utilizacdo do built
to suit pela Administracao Publica, bem como a necessidade do delineamento das di-
retrizes para sua aplicacdo sob as regras do novo paradigma administrativo: a Lei n°
14.133/21.

Com isso, o presente artigo pretende tragar de forma sistematica os cenarios apro-
priados para o emprego do built to suit pela Administracdo Publica, e, ainda, estabelecer
os parametros de aplicacdo do referido instituto sob os auspicios dessa nova lei.

Para enfrentar o tema proposto, este trabalho foi organizado da seguinte manei-
ra: em primeiro lugar, analisou-se a possibilidade de utilizagdo da contratualizacdo na
modalidade built to suit pelo Poder Publico sob o paradigma da Lei n° 14.133/21, sobre-
tudo quanto ao impacto da previsao de revogacao do art. 47-A da Lei do RDC. Nessa
oportunidade, foram explicitados os instrumentos que consubstanciam o regime juri-
dico dessa modalidade de contratualizacdo no ambiente publicista.

Apos isso, passou-se a examinar os formatos do built to suit passiveis de serem im-
plementados no ambito das contratacbes publicas e o impacto destes na configuragao
de negdcio escolhido pela Administracdo Publica em aspectos pragmaticos como o
calculo da remuneracao, o prazo de amortizagao, os elementos técnicos aptos a descre-
ver a obra ou servico de engenharia, e a exigéncia, ou nao, de licitagao.

Em seguida, teceram-se considera¢des acerca das harmoniza¢des necessarias para
aaplicacdo do built to suit no regime juridico publico, sob a vigéncia da Lein° 14.133/21,
explicitando as peculiaridades juridicas a serem observadas sob pontos fulcrais como: a
fase preparatdria e os elementos técnicos instrutores que acompanham a instrumenta-
lizacdo da pretensdo de contratualizacdo; as hipoteses de contratagao direta; a duracao
do contrato; as formas de equilibrio econémico-financeiro; e a possibilidade da altera-
¢ao e rescisao contratual unilateral pela Administracao.

Por fim, foram tecidas breves consideragées conclusivas.

2. O REGIME JURl:DlCO DOS CONTRATOS BUILT TO SUIT
NO AMBITO PUBLICO BRASILEIRO

O built to suit era frequentemente utilizado na iniciativa privada, como contrato
atipico. Posteriormente, foi incluido no ordenamento juridico pelo art. 54-A¢ da Lei n°

6 Art. 54-A. Na locacdo nao residencial de imovel urbano na qual o locador procede a prévia aquisicao,
construgao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado pelo
pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevaleceréo as condi¢des
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta Lei.  (Incluido
pela Lei n° 12.744, de 2012)
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8.245/91 (Lei de Locacgoes) e pela Lei n° 12.744/12, concedendo maior higidez na utili-
zacao da modalidade.” Vejamos:

No ambito publico, anteriormente a previsao expressa da locacao sob medida, que
ocorreu por meio da Lei Federal n° 13.190/15, que incluiu o art. 47-A na Lein° 12.462/118
(Lei do Regime Diferenciado de Contratagdes Publicas), a Administracao, de forma dis-
creta, ja havia utilizado a respectiva modalidade de contratacao. Nesse sentido, des-
taca-se o paradigmatico Acérdao n° 1301/2013, do plenario do Tribunal de Contas da
Unido (TCU), que delineou as diretrizes da utilizagcao do built to suit pelo Poder Publico.

A Lei n° 14.133/21, a nova lei de Licitacdes, ndo incluiu expressamente o built to
suit em sua redacdo, mas determinou a revogacao dos artigos pertinentes ao Regime
Diferenciado de Contratacdes (RDC), Lei n° 12.462/11, que faziam a previsdo da locacao
sob medida no ambito publico.?

No entanto, o art. 5119, da Lei n° 14.133/21 menciona a possibilidade de adap-
tagoes nas locacdes, com a devida amortizacdo do investimento, sem utilizar a ex-
pressdo “built to suit” ou “locacdo sob medida” e sem detalhar minuciosamente a sua
instrumentalizacdo.

O dispositivo aparenta sinalizar a ndo vedacao do uso da modalidade built to suit
pela Administracao Publica. Por outro lado, a referida lei ndo estabelece o regramento
necessario para a utilizacao plena da locacdo sob medida, o que pode ser elaborado pe-
los atos normativos dos entes federados que venham a regular a nova Lei de Licitagoes.

De todo modo, néo se exige a previsao expressa em lei administrativa para a utiliza-
¢ao do built to suit no ambito do direito publico. Isto porque, a incidéncia das regras do

7 CRISTOVAM, José Sérgio da Silva; BERTONCINI, Eduardo Junqueira. Contrato built to suit na administracao
publica: um novo modelo de contratacao administrativa - 1. ed. - Curitiba: Jurug, 2018. p. 47.

8 Art. 47-A. A administragdo publica podera firmar contratos de locagao de bens mdveis e iméveis, nos quais o
locador realiza prévia aquisicao, construcao ou reforma substancial, com ou sem aparelhamento de bens, por
si mesmo ou por terceiros, do bem especificado pela administragao. (Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015) (Vide
Lei n°® 14.133, de 2021)

§ 10 A contratacdo referida no caput sujeita-se a mesma disciplina de dispensa e inexigibilidade de licitagdo
aplicavel as locagdes comuns. (Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015)

§ 20 A contratagao referida no caput podera prever a reversao dos bens a administragao publica ao final da
locacéo, desde que estabelecida no contrato. (Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015)

§30 0 valor da locagéo a que se refere o caput ndo podera exceder, ao més, 1% (um por cento) do valor do bem
locado. (Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015)

9 E oportuno, no entanto, esclarecer que a Lei n° 14.133/21 foi publicada em 1° de abril de 2021 e sua vigéncia
teve inicio no mesmo dia (art. 194). Contudo, até o prazo de dois anos da sua publicacdo, a Administracdo
podera optar por licitar de acordo com a nova lei, ou de acordo com as leis gerais existentes (Lei n° 8.666/93,
Lein°10.520/02, e os arts. 1°a 47-A da Lei n° 12.462/11) que continuardo em vigor pelo mesmo prazo (Art. 191).
10 Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagcdo de imoveis deverd ser
precedida de licitagcao e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptacgdes e
do prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios
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direito privado nas contratacdes da Administracao Publica encontra suporte no orde-
namento juridico brasileiro, conforme art. 89, da Lei n° 14.133/21.1

Nesse sentido, constata-se a existéncia de acérdaos'2 proferidos pelo Tribunal de
Contas da Uniao, que reconhecem a licitude do built to suit antes mesmo da regulamen-
tacao do instituto explicitada pela Lei do RDC.

De acordo com entendimento tradicional da doutrina patria, a Administracdo Pu-
blica pode figurar em dois tipos distintos de contratos, aqueles regidos pelo regime de
direito Publico e os regulados predominantemente pelas regras de direito privado.'3
Contudo, mesmo que a Administracdo possa se servir do Direito privado, “hd aspectos
do Regime administrativo inafastdveis na Atuagdo da Administragédo Publica, especialmen-
te no que concerne a aplicacdo dos principios gerais do direito Administrativo”14. Isto atrai,
por exemplo, a necessidade de licitacdo em respeito ao principio da isonomia - em
regra — e a possibilidade de alteracdo e rescisao unilateral, tendo em vista a supremacia
dos interesses fundamentais coletivos.

Nao ha contrassenso, portanto, na utilizacdo subsidiaria do direito privado pela Ad-
ministracdo Publica, em que pese a sua aplicacdo estar adstrita aos principios cogentes
do direito publico. Uma eventual normatizacdo insuficiente na esfera Administrativa
nao pode obstar a utilizacdo do built to suit, uma vez que o ordenamento juridico per-
mite, com as adaptacdes necessdrias e pertinentes ao regime juridico publico, a utiliza-
¢ao de figura de direito privado pelo Poder Publico.

Extraem-se, portanto, da Lei de Locacdes (Lei n° 8.245/91) e da Lei de Licitagdes (Lei
n° 14.133/21), o conjunto de regras que serdo aplicadas nos contratos de built to suit
que figurem a Administracdo Publica.?>

11 Art. 89. Os contratos de que trata esta Lei regular-se-do pelas suas cldusulas e pelos preceitos de direito
publico, e a eles serdo aplicados, supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as disposi¢des
de direito privado.

12 TCU. Acérdao n° 1301/2013. Plenario. Rel. André Luis de Carvalho, em 29.05.2013. TCU. Acérddo n°
10632/2015. Segunda Camara. Rel. Augusto Nardes, em 17.11.2015.

13 BANDEIRA DE MELLO, Celso Anténio. Curso de direito administrativo. Sdo Paulo: Malheiros, 1999. p. 377-379.
14 FURTADO, Lucas Rocha. Curso de direito administrativo. Belo Horizonte: Forum, 2010. p. 42 e 44.

15 O Art. 29, inciso Il, da Lei n° 14.133/21 estabelece expressamente a aplicagdo do referido instituto aos
contratos de locacdo. De todo modo, ressalta-se que ha controvérsia na doutrina se o contrato built to suit
é tipico ou atipico, e se é uma espécie de contrato de locacdo ou um contrato auténomo. De todo modo, os
dispositivos da Lei n° 12.744/2012 com exce¢ao das ressalvas feitas no Art. 54-A da mesma Lei, aplicam-se
ao buil to suit. GOMIDE, Alexandre Junqueira. Contratos built to suit: aspectos controvertidos decorrentes
de uma nova modalidade contratual. Revista dos Tribunais, 2017. p. 21-111. Nesse mesmo sentido, Rafael
Leitdo e Antdnio Jorge reconhecem a possibilidade de utilizar por analogia a Lei de Licitacdes e a Lei de
Parcerias Publico-Privadas nos contratos do Built to Suit para complementar possiveis omissdes que este tipo
de contratacao possui ao se analisar o regramento a respeito da locacdo sob medida do RDC. LEITAO, Anténio
Jorge. LEITAO, Rafael. Contratacio built to suit na pratica: por que é a vez da locacdo sob medida na
Administragao Publica? Como realiza-la? Curitiba: Zénite, 2019. p. 48.
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3. PQSSfVEIS FORMATOS DO BUILT TO SUIT NA ESFERA
PUBLICA

Como esquadrinhado até aqui, o objetivo do built to suit é delegar o investimento
e a responsabilidade pela execucdo da obra ou adaptacdo de imoével ao contratado. A
Administracdo Publica ficaincumbida de compensar a utilizagdo do bem e o respectivo
investimento através de pagamento efetuado de forma parcelada ao longo do tempo
de fruicdo do bem.

Entretanto, existem formatos possiveis que podem ser configurados no desenho do
built to suit no ambito publico e que influenciam diretamente: no calculo da remunera-
¢ao e prazo de amortizagao; nos elementos técnicos aptos a descrever a obra ou servico
de engenharia; na exigéncia de licitacdo ou na contratacao direta etc. Dessa forma, é
relevante que esses possiveis formatos do built to suit, sejam explicitados para que se
tornem passiveis de implementacdo no ambito das contrata¢des publicas.

E necessario ressaltar, contudo, que o presente tdpico visa apenas elucidar os possi-
veis cendrios de implementacao do built to suit, tragcando um panorama geral. A andlise
pormenorizada da harmonizacao do built to suit e da Lei n° 14.133/21 serd feita nos
itens que seguem.

De todo modo, é necessario ressaltar que o built to suit nem sempre sera a primeira
escolha da Administracdo Publica ao lidar com eventuais necessidades de novos edi-
ficios para a prestacdo de servico publico ou administrativo. Antes de se cogitar uma
contratacdo na modalidade built to suit, cabe a Administracdo procurar por alternati-
vas menos dispendiosas para os cofres publicos. A Administracdo, por exemplo, devera
verificar, na area de interesse, a existéncia de imoveis proprios subaproveitados, bem
como a possibilidade de cessdo por outros entes publicos, a viabilidade de permuta
e eventual locacdo, antes de se passar para o planejamento da e uma contracdo nos
moldes do built to suit.16

Portanto, o built to suit serd adequado, especialmente quando a) a Administracdo
tiver um imoével que nas condicdes atuais ndo seja compativel com o que pretende a
administracdo, necessitando de construcdo ou de reforma substancial; ou b) quando
a Administracdo ndo possua imével passivel de adaptacdo na édrea de interesse e ndo
encontre imoveis pertinentes para simples locacdo, necessitando de conformacéo rele-
vante de imoével de terceiro.

E oportuno, também, esclarecer que no ambito privado o built to suit possui for-
matagdes com a possibilidade de participacdo de investidor ndo proprietario, que fi-
card incumbido de comprar o imével e efetuar as respectivas adaptagdes.’” Contudo,

16 No mesmo sentido, TCU. Acérdéo n° 1301/2013. Plenario. Rel. André Luis de Carvalho, em 29.05.2013.

17 O Art. 54-A, da Lei de Locagbes, prevé de forma expressa a possibilidade de o locador proceder a prévia
aquisicao do imoével entdo especificado pelo pretendente a locagéo.
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a regra é que o built to suit, no regime publico, seja configurado preferencialmente de
forma mais simples: ou o contratado faz adaptagdes em imodvel estatal ou o contratado
faz adaptacoes em imével de sua titularidade (o que ndo impede que os interessados,
sabendo da pretensdo da Administracdo, comprem imoével na area de interesse, mes-
mo antes da licitacdo ou contratacao direta). Isto porque, a intermediacao da selecdo
do imével por investidor pode configurar burla ao Principio da Isonomia’8, bem como
pode transparecer a dificuldade de se tracar um or¢camento,’® conforme exige o art. 18,
IV, da Lei n° 14.133/21.20

Sendo assim, as duas formatagoes basicas do built to suit a serem executadas no
ambito publico, em regra, sao: a) em terreno publico ou b) em terreno particular.

E possivel, portanto, que o Poder Publico ja tenha o imével que necessita de cons-
trucdo ou adaptacao relevante para estar adequado as pretensdes da Administracao
Publica. Nessa hipotese é elementar que seja feito o procedimento licitatério, uma vez
que em caso de contratagdo direta, em regra, as caracteristicas particulares do imoével
sdo determinantes, e nesse caso, este ja é dominio da Administracao Publica. A licita-
¢ao é necessaria pois varios interessados (inclusive as préprias empreiteiras) podem ter
interesse na execucao da obra, sob a promessa de remuneracdo por periodo de tempo.

Além disso, como se tem a individualizacao do terreno, a Administracao possui a
oportunidade de ser mais precisa acerca da descricao do pretendido, possibilitando
uma maior robustez dos elementos técnicos, o que permite a utilizacdo, por exemplo,
de um projeto bdsico completo para a descricdo do pretendido.

Ademais, quando o Poder Publico é titular do imével, é pertinente que seja dis-
posta cldusula prevendo a reversdo das constru¢des ou benfeitorias em favor da

8 Ora, a contratacao direta é uma excecdo no sistema juridico administrativo. O art. 74, V, e §5°, da Lei n°
14.133/21 dispbe que para que essa contratacdo direta seja feita, as caracteristicas de instalagbes e de
localizacdo do moével tornem necesséria sua escolha, com a devida justificativa, entre outras, da demonstracdo
da singularidade do respectivo imoével a ser locado e adaptado. Sendo assim, nao é recomendavel contratar
investidor sem que esse imodvel esteja individualizado, sob o risco de que se permita o direcionamento, via
intermedidrio de imdvel, sem que sejam configurados os requisitos exigidos em Lei.

19 As contratagdes publicas necessitam da maior previsibilidade possivel acerca das caracteristicas e detalhes
do bem pretendido, bem como do custo estimado necessério para concretizagao do empreendimento. Dessa
forma, a contratagao de investidor incumbido de futura aquisicdo do imdvel, dificulta que a Administragao
consiga definir de forma assertiva o objeto (inciso Il), bem como a elaboragdo de um orcamento, com a devida
composicao dos precos (inciso IV), conforme se exige o art. 18 da Lei n° 14.133/21.

20 Art. 18. A fase preparatdria do processo licitatorio é caracterizada pelo planejamento e deve compatibilizar-
se com o plano de contratagdes anual de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 desta Lei, sempre que
elaborado, e com as leis orcamentérias, bem como abordar todas as consideragdes técnicas, mercadoldgicas
e de gestdo que podem interferir na contratagao, compreendidos: (..) IV - o orcamento estimado, com as
composi¢des dos precos utilizados para sua formacao;
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Administracao Publica.2! Isto porque, nao é razoavel que ao final do contrato a Admi-
nistracao seja proprietdria do terreno e o particular da construgdo.22

Além disso, deve ser considerada a necessidade de concessao do direito de super-
ficie ao contratado, autorizando a construcao e exploragao temporaria ( a locacao da
construcao em si) em imével de propriedade do Poder Publico.23

Por outro lado, existe a hipdtese de a Administracdo Publica ndo possuir imével a
ser adaptado na drea de interesse. Nesse caso, surge a possibilidade da utilizacdo do
chamamento publico para prospec¢ao de iméveis adequados para simples locacao e/
ou imoveis que necessitam de adequacdes relevantes (o built to suit).24

Para a instrucdo do respectivo chamamento publico ndo é possivel a elabora-
¢ao de um projeto basico completo com orcamento em unidades, uma vez que ndo
se tem, ainda, o imével individualizado em que serd implementado o respectivo
empreendimento.25

Em caso da existéncia de varios terrenos sem edificacao, por exemplo, ndo é pos-
sivel a elaboracdo de um projeto de implantacdao e complementares, tendo em vista
a nao individualizacdo do terrento. Por outro lado, a incerteza pode ser ainda maior
quando ha a possibilidade de se encontrar terrenos edificados, pois ndo é possivel sa-
ber de anteméao quais serdo as adaptacdes necessarias para atender as pretensdes da
Administracdo Publica.

Nesses casos, portanto, os elementos técnicos tendem a ser menos minuciosos, in-
clusive para que nao se limite de forma irrazodvel, os interessados em contratar com o
Poder Publico.

21 O art.47-A, §2° da Lei do RDC prevé a possibilidade de reversao dos bens a administracao publica ao final do
contrato built to suit. Contudo, mesmo sem hip6tese expressa em lei administrativa, é possivel a reverséo, se
disposta em contrato e justificada as vantagens e economicidade da Administracao da opcao feita.

22 Existem vdrias restricdes para alienacdo de terreno publico, inclusive a necessidade de autorizagéo legislativa,
conforme se verifica nos Art. 188, § 1° da Constituicdo Federal (A alienagao ou a concessao, a qualquer titulo,
de terras publicas com area superior a dois mil e quinhentos hectares a pessoa fisica ou juridica, ainda que
por interposta pessoa, dependera de prévia aprovacao do Congresso Nacional) e art. 76 da Lei n® 14.133/21
(A alienagao de bens da Administragdo Publica, subordinada a existéncia de interesse publico devidamente
justificado, sera precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas: | - tratando-se de bens imdveis,
inclusive os pertencentes as autarquias e as fundagoes, exigira autorizacdo legislativa e dependera de licitagdo
na modalidade leildo). Também é dificil de se imaginar o que justificaria a Administracéo se desfazer imével
de sua propriedade, com edificacao feita sob medida para atender as especificidades permanentes de servico
publico ou administrativo.

23 O direito de superficie é tratada no ordenamento brasileiro nos Arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, Art.
21 e 24 da Lein®10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, e no Art. 576 e 577 do Cédigo Civil

24 O tema foi abordado de forma mais minuciosa no tépico 5 a respeito da contratacao direta e do chamamento
publico.

25 A necessidade ou nao de determinado elemento técnico instrutor como o projeto basico, por exemplo, foi
abordado no tépico 4 a respeito da fase preparatodria.
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Nesse sentido ja dispos o Tribunal de Contas da Unido26, que “o excessivo detalha-
mento das caracteristicas do imdvel que se pretende adquirir ou alugar, sem a demonstra-
¢do da necessidade dessas particularidades, evidencia restricGo ao cardter competitivo do
certame e direcionamento da contratagéo.”

Cabe, portanto, nesses casos, o setor técnico verificar o conjunto de elementos téc-
nicos instrutores adequados para caracterizacdo do bem, podendo ser um anteprojeto
de engenharia 27 ou termo de referéncia28, a depender de cada situacao.

Por outro lado, o chamamento pode ser dispensado se, de acordo com os requisi-
tos do art. 74,V e art. 75 da Lei n° 14.133/21, configurar-se a hipotese de contratacdo
direta. Neste caso, a Administracao ja tem conhecimento do imével que sera adaptado.
Recomenda-se, portanto, a utilizacdo de elementos técnicos mais detalhados, como o
projeto basico completo.

Mesmo na hipotese de built to suit utilizando terreno de particular, é possivel a Ad-
ministracdo optar pela reversdao do bem ao fim do contrato, desde que demonstrado
tecnicamente e economicamente as vantagens que esta possa obter.29

Com intuito de tentar sintetizar esse panorama geral, e sem querer restringir as hi-
poteses de formatacao do built to suit, sugere-se o seguinte roteiro a ser seguido pela
Administracdo Publica, com intuito de individualizar o desenho adequado da contra-
tacao pretendida:

26 TCU. Acordao n° 1656/2015. Plenério. Rel. Marcos Bemquerer, em 08.07.2015.
27 Art. 6°, XXIV da Lei n® 14.133/21.
28 Art. 6°, XXIIl da Lei n° 14.133/21.

29 Nos casos de utilizacdo do built to suit com reversdo do imdvel, o Tribunal de Contas da Unido, por meio
do Acordao 1928/2021, cogitou que tal hipdtese se enquadraria como uma espécie de operagao de crédito,
situagao analoga a uma aquisigao financiada de um bem, visto que as parcelas a serem pagas tem a finalidade
de abater a aplicacao que foi inicialmente realizada pelo investidor, o que atrairia as cautelas dispostos na Lei
de Responsabilidade Fiscal, para o endividamento publico. Pela didatica transcreve-se trecho do supracitado
acordao:

“Veja-se também que, no préprio conceito citado do Manual de Contabilidade Aplicada ao Setor Publico, a
“aquisicao financiada de bens” é definida em seu sentido amplo: conceitua-se simplesmente como a operacdo
de crédito contratual em que néao ha ingresso efetivo de recursos financeiros, sendo a aquisicao financiada
diretamente com o fornecedor do bem apenas um dos possiveis casos.

De toda sorte, ainda que nédo se considerasse a prestagao financiada de servicos de empreitada como uma
operacdo assemelhada a aquisicao financiada de bens, o contrato examinado importa assungéo de obrigagao
com fornecedor para pagamento a posteriori de bens e servicos, que - caso realizada sem a devida autorizagao
orcamentaria - seria considerada operacdo equiparada a operagao de crédito e vedada pelo art. 37, inciso IV,
da LRF.

Portanto, a prestacdo financiada de servicos de empreitada constitui operacao de crédito assemelhada
a aquisicao financiada de bens, enquadrando-se na definicdo do art. 29, inciso Ill, da Lei Complementar
101/2000. "TCU. Acérdé@o n° 1928/2021. Plenario. Rel. Benjamin Zymler, em 11.08.2021.
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I) Antes de se cogitar o built to suit, a Administracao deve verificar a existéncia de
iméveis disponiveis no ambito da Administracdo Publica que atendam as neces-
sidades da atividade a ser desenvolvida no raio da drea de interesse, bem como
esgotar as possibilidades de obtencao de outras entidades publicas, bem como
eventuais permutas ou cessdes. Caso ocorra alguma dessas possibilidades, é
provavel que o built to suit ndo seja a escolha adequada.

Il) Caso nao se tenha imdével adequado para as respectivas pretensdes, deve a
Administracao verificar a hipétese de imodvel publico que possa ser adaptado.
Nesses casos, caso a Administracao Publica repute ser a o built to suit a opgao
que converge ao interesse coletivo, é recomendavel que se opte pela reversdo
do bem, e como regra, utilize os elementos instrutores mais precisos possiveis.

Ill) Caso nao se encontre nenhum imoével publico para ser adaptado, é o caso de se
conceber a hipotese do chamamento publico, que visa a prospeccdo de iméveis
adequados (o que pode levar inclusive a uma simples locacao), ou iméveis que
possuam condic¢des técnicas de serem adaptados para adequacdo da pretensao
da Administracdo. Ressalte-se que se a Administracdo ja tenha conhecimento

30 Imagem elaborada pelos autores do artigo.
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que somente um imodvel é adequado para os fins que pretende, nos termos do
art. 74,V e art. 75 da Lei n° 14.133/2021, a contratacgao direta pode ser feita escu-
sando a fase do chamamento publico

IV) A contratacdo direta é possivel quando se tenha ciéncia de que somente um
imével supre as necessidades da Administracdo ou, ainda, se apés o chamamen-
to publico restar apenas um interessado em firmar contrato com administragao.
Nestes casos, como se trata de um imével individualizado, é recomendével que
a administracdo cogite a utilizacdo de elementos instrutores minuciosos, inclu-
sive a avaliacdo da hipotese de reversao ao final do contrato, o que, consequen-
temente, impactara nos valores a serem pagos ao contratado.

V) Caso o resultado do chamamento encontre mais de um imével adequado as
pretensdes da Administracao, ha o dever de licitar para escolher a opgdo mais
vantajosa.

A partir disso, passa-se a andlise das diretrizes juridicas do built to suit no ambito

publico e as harmonizacdes necessdrias para a sua aplicacao sob a vigéncia da Lei n°
14.133/21.

4. FASE PREPARATORIA

A fase preparatéria envolve o planejamento da contratacédo, delineia as especifici-
dades técnicas, mercadoldgicas e de gestdo que influenciam a contratacdo, devendo
ser compatibilizada com o plano de contratacdo anual3', quando houver, e com as leis
orcamentdrias (art. 18 da Lei n° 14.133/2132). Nesta etapa, também deve ser avaliada
a viabilidade do built to suit em comparacdo com as demais opg¢des de contratacdo,
acompanhada das consideracdes técnicas, mercadoldgicas e de gestao que podem in-
terferir no empreendimento.

O estudo técnico preliminar (ETP) é o documento que materializa a fase prepara-
toria explicitando o interesse publico envolvido e os melhores caminhos para solucao
do problema, de forma a permitir a avaliacdo da viabilidade técnica e economica da
contratacdo (Art. 6, XX, da Lei n° 14.133/21).

Portanto, o estudo técnico preliminar consubstancia a fase de planejamento, para
delimitar todos os possiveis percalcos e deve atestar, ou nao, a viabilidade do empreen-
dimento sob os aspectos técnico, ambiental e econémico.

31 Segundo o art. 12, VIl da Lei 14.133/21, a partir de documentos de formalizacdo de demandas, os 6rgaos
responsaveis pelo planejamento de cada ente federativo poderdo, na forma do regulamento, elaborar um
plano anual de contratagdes, com o objetivo de que estas sejam racionalizadas, garantindo o alinhamento do
planejamento estratégico para subsidiar a elaboracao das respectivas leis orcamentarias.

32 Osincisos do Art. 18 da Lei n° 14/133/21 enumeram os elementos a serem observados pela fase preparatéria
da licitagao.
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Ressalta-se, ainda, que havendo a possibilidade de compra ou de locacao de bens,
o estudo técnico preliminar devera considerar os custos e os beneficios de cada opcao,
com indicacdo da alternativa mais vantajosa (art. 44, Lei n°® 14.133/21). Desta forma,
cabe a equipe responsével pelo estudo técnico preliminar analisar, no que tange a pre-
tensdo de contratacéo built to suit, entre outros aspectos:33

I) A caracterizacdo da efetiva necessidade do novo imével, com demonstragao de
que o imovel até entao porventura em uso nao atende, ou é insuficiente para
atendimento do interesse publico envolvido, e, ainda, de que ndo comporta
readequacdo.34

Il) O delineamento da area a qual se necessita um novo imével para o atendimento
das finalidades publicas, bem como os mapas e coordenadas da localizacdo e
abrangéncia.3s

Ill) A comprovacao da inexisténcia de imoveis disponiveis no ambito da Adminis-
tracdo Publica que atendam as necessidades da atividade a ser desenvolvida no
raio da drea de interesse, bem como esgotada as possibilidades de obtencédo
de imdveis de outras entidades publicas, ou eventuais possibilidades de cessao,
permuta etc.36

IV) A demonstracdo da inexisténcia de imdveis que potencialmente poderiam ser
locados que atendam as pretensdes da Administracao publica, caso a Adminis-
tracdo nao tenha optado na prospeccdo, também, de imdveis aptos para sim-
ples locagao.3”

V) A fundamentacdo da decisao pelo built to suit baseada em estudos técnicos,
pareceres e documentos comprobatdrios que justifiquem a opc¢do, com a de-
monstracdo que a solucao é mais vantajosa comparada as outras alternativas,
inclusive a Parceria Publico-Privada (PPP), na modalidade administrativa.38

33 Oart. 18, §1°da Lei n° 14.133/21 estabelece uma série de itens que necessariamente devem constar do ETP.
Segundo § 2° do mesmo artigo, este estudo técnico preliminar devera conter ao menos os elementos previstos
nos incisos I, IV, VI, Vlll e Xl do § 1° desse art. 18 e quando nédo os contemplar, as devidas justificativas deverdo
ser apresentadas.

34 TCU, Acérdao n° 1.301/2013, Plenario, Rel. André Luis de Carvalho, em 29.05.2013.

35 Uma vez que o built to suit é alternativa subsidiaria ao aproveitamento de iméveis sob dominio publico, ou
simples locacdo, é imprescindivel a delimitacdo da area sob a qual ha interesse de nova instalacdo do edificio
publico, com as respectivas justificativas da sua necessidade.

36 No mesmo sentido, no Acérddo 1.301/2013, o TCU sugere a “comprovacgao da inexisténcia de imdveis
disponiveis no ambito da administracdo publica federal, estadual, distrital ou municipal, de acordo com as
“Orientagdes para destinacdo do Patriménio da Unido”, que foram editadas pela SPU/MPOG em 2010; " TCU,
Acérdao n° 1.301/2013, Plenério, Rel. André Luis de Carvalho, em 29.05.2013.

37 No Chamamento publico o ideal é que a Administracdo procure todos os imdveis que adequem as suas
necessidades. Caso encontre imdveis para simples locacdo esses devem ter preferéncia sob aqueles que
necessitam de maior harmonizagao.

38 No presente caso, tem-se que a “locacdo sob medida” de imdveis por entes publicos pode estar associada
a prestacao de servicos prediais. Por via de consequéncia, nessa hipotese, pode ser celebrada uma PPP na
modalidade “concessdao administrativa” Acérddao n° 1.301/2013, Plenario, Rel. André Luis de Carvalho, em
29.05.2013.
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VI) A motivagao acerca da formatagao de built to suit escolhida: se a locacdo sera
feita em terreno Publico ou particular, se havera ou nao reversao do empreen-
dimento, ao final, para titularidade do Poder Publico e o evemtual acréscimo de
servicos a serem contratados etc.39

VIIl) A demonstracdo da vantajosidade da juncdo de servicos (locacdo + execucao
indireta da obra), com apresentacao de eventual economia de recursos, ou van-
tagem técnica, bem como a motivacdo do nao parcelamento.40

VIII) As justificativas dos valores atribuidos para remuneragao, do prazo de amorti-
zacao dos investimentos e para reversao bem (sendo o caso), acompanhada das
memorias de cdlculo e dos documentos que lhe dao suporte.4!

Ademais, o estudo técnico preliminar é etapa anterior que da suporte a elaboracao
dos elementos técnicos instrutores mais minuciosos e precisos: o anteprojeto, o termo
de referéncia ou o projeto basico a serem elaborados, caso se conclua pela viabilidade
da contratacéo (art. 6°, XX, da Lei n° 14.133/21).

Acerca dos elementos técnicos instrutores aptos a descrever o empreendimento no
built to suit, é preciso ater-se que este ndo se trata de um contrato de empreitada,42 mas
sim de uma espécie de locacdo, e, portanto, estd desobrigado de ser necessariamente
descrito por projeto basico.43

39 Como explicitado no tépico 3, o built to suit pode ter diferentes formatacdes. Porém, na fase preparatoria
devem ser feitas as respectivas escolhas, demonstrada a técnica e o acerto sob o ponto de vista econémico
das op¢oes feitas pela Administracao. Destaque-se, também, a possibilidade de acréscimo de mais servicos no
contrato built to suit a serem desempenhados pela contratada, a exemplo da execucdo de servicos publicos
de administracdo patrimonial e predial em favor da Administracao Publica. No mesmo sentido, NAKAMURA,
André Luiz dos Sanros. O built to suit e a Adminisracdo Publica. Revista Juridica Cesumar, maio/ago. 2016, v.
16,n.2, p. 349-374

40 A administracdo publica devera demonstrar (...) que a jungao do servico de locagdo com a eventual execucéo
indireta de obra apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagdao sob encomenda nao ofende ao
principio do parcelamento. TCU. Acérddo n° 1301/2013. Plenario. Rel. André Luis de Carvalho, em 29.05.2013.

41 O ETP deve conter os orcamentos com a previsdo de gastos, e a devida memoria destes. No built to suit isso
envolve uma complexa engenharia financeira, e depende das op¢des as quais o topico 3 deste estudo se refere.

42 Segundo BONATTO, quando a execucao é indireta, trata-se de contrato de empreitada, mediante o qual a
empresa contratada assume o encargo perante a Administragao Publica, com o propdsito de realizar uma obra
ou servi¢o de engenharia especifico. Neste caso, a contratada assume o risco da obra e a dire¢éo do trabalho,
remunerada pela Administragdo, que a fiscalizarad durante toda a execucéo até a entrega definitiva da obra.
Oregime de empreitada escolhido nao reflete na contratagdo no modelo built to suit, visto que para o locatario
o relevante é o que vai ser entregue com base no anteprojeto ou projeto basico, ndo sendo importante a
escolha do regime de empreitada adotado no contrato entre uma possivel empresa de construgéo e o locador
que estd realizando a obra ou uma reforma, visto que néo possuem ligagéo.

BONATTO, Hamilton. Governanca e Gestao de Obras Publicas. Belo Horizonte: Férum, 2018. p. 415.

43 Segundo a conceituagao do art. 6°, XXV da Lei n° 14.133/21, Projeto Basico é “o conjunto de elementos
necessérios e suficientes, com nivel de precisdo adequado para definir e dimensionar a obra ou o servico,
ou o complexo de obras ou de servigos objeto da licitagdo, elaborado com base nas indicacdes dos estudos
técnicos preliminares, que assegure a viabilidade técnica e o adequado tratamento do impacto ambiental
do empreendimento e que possibilite a avaliagdo do custo da obra e a definicdo dos métodos e do prazo de
execucao”. Veja que o built to suit ndo visa contratar uma obra, mas sim locar um imével adaptado.
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Contudo, nada impede que a Administracdo se socorra dos conceitos e do deta-
Ihamento minucioso de um projeto basico completo para definir as adaptacdes que
pretende em referido imével. E evidente que a Administracio Publica almeja elaborar a
descricao do pretendido com o fim de obter maior precisao e seguranca seu objetivo,
evitando percalcos e imprecisdes nao desejosas.

Por outro lado, nas situagdes em que a Administracao nao tenha conhecimento do
terreno especifico em que sera realizada a adaptacao, fica impossibilitada de obter o
projeto basico completo, com toda a descricdo exigida nos termos da Lei Geral de Li-
citacbes, sobretudo pela impossibilidade fatica4 de elaboracdo e um orcamento em
unidades, conforme a alinea f, art. 6°, da Lei n°® 14.133/21.45

Nesses casos, é possivel se amparar ao conceito do anteprojeto de engenharia4 ou
ao termo de referéncia.#” Ressalte-se que nessas hipdteses ndo é possivel que a Admi-
nistracdo Publica elabore um orcamento por unidades, e, portanto, deve utilizar das
metodologias paramétrica sintética ou expedita, para elaboracdo da estimativa de cus-
to mais precisa possivel.48

44 Uma vez que nessas hipoteses nao se sabe qual imovel sofrera a intervencao, ndo é possivel obter com
precisdo quais as adaptagdes serdo necessarias e em quais quantidades. Quando o poder publico busca
um imével privado disponivel para a locagdo e/ou adaptagao, deve levar em consideracao a possibilidade
de encontrar imdveis em estagios diferentes, necessitando de adaptagoes distintas. Mesmo considerando
a possibilidade de terrenos limpos, no caso de uma construcdo nova, identifica-se a auséncia de estudos
geoldgicos que permitam a precisao quanto a fundagdo ou a necessidade de terraplanagem, o que impede
obter, nesse momento, o projeto de implantacéo e os projetos complementares.

45 f) orcamento detalhado do custo global da obra, fundamentado em quantitativos de servicos e
fornecimentos propriamente avaliados, obrigatério exclusivamente para os regimes de execucdo previstos
nos incisos I, 11, 11I, IV e VIl do caput do art. 46 desta Lei.

46 Art. 6°, XXIV, Lei n° 14.133/21.
47 Art. 6°, XIIl, Lei n° 14.133/21.

48 A metodologia paramétrica consiste na orcamentacdo do objeto com base em custos histéricos, indices,
graéficos, correlagbes ou comparagdes com projetos anteriores, enquanto na metodologia expedita com grau
de preciséo intermediario... serdo utilizados os mesmos procedimentos, porém aplicando-se em segmentos
do objeto. Cabe a avaliagdo expedita de cada unidade/etapa/parcela do objeto relevante financeiramente.
ZYMLER, Benjamin; LAUREANO, Canabarro Regime Diferenciado de Contratacao. 2. ed. Revista, atualizada e
ampliada, 12 reimpressao — Belo Horizonte. Férum, 2014. p. 195-196.

Conforme §5° do art. 23 da Lei n° 14.133/21, sempre que necessario, e o anteprojeto o permitir, a estimativa
de preco sera baseada em or¢camento sintético balizado em sistema de custo definido no inciso | do § 2° deste
artigo, devendo a utilizacdo de metodologia expedita ou paramétrica e de avaliacdo aproximada baseada em
outras contratagoes similares ser reservada as fragdes do empreendimento néo suficientemente detalhadas no
anteprojeto. O inciso | do § 2° do mesmo artigo prevé que o processo licitatorio para contratagao de obras e
servicos de engenharia, conforme regulamento, traga o valor estimado, acrescido do percentual de Beneficios
e Despesas Indiretas (BDI) de referéncia e dos Encargos Sociais (ES) cabiveis, definido por meio da utilizacao,
preferencialmente, da composigao de custos unitarios menores ou iguais a mediana do item correspondente
do Sistema de Custos Referenciais de Obras (Sicro), para servicos e obras de infraestrutura de transportes,
ou do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices de Construcéo Civil (Sinapi), para as demais obras e
servicos de engenharia.
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Ressalte-se, ainda, que, a presenca da matriz de riscos nas contratacdes built to suit
é fundamental, independentemente do nivel de descricdo dos elementos técnicos
instrutores.

A matriz de riscos é conceituada pelo inciso XXVII do art. 6°, da Lei n° 14.133/214% e
se refere ao documento, parte integrante do contrato, que delineia as responsabilida-
des entre as partes acerca dos riscos contratuais, em termos de 6nus financeiro decor-
rente de eventos supervenientes que possam impactar o equilibrio financeiro previa-
mente estabelecido. 50

E recomendavel a utilizacdo da matriz de riscos nas contratacdes built to suit, pois
como se trata de um contrato complexo, com distintas parcelas de responsabilidade
entre os participantes, é necessaria maior precaucdo com a seguranga e a previsao ex-
pressa da divisao de infortunios futuros.

Nesse sentido, a Lei n° 14.133/2151 definiu as balizas norteadoras da distribuicdo
dos riscos contratuais, devendo ser considerada a natureza destes, o beneficiario das
prestacdes a que se vinculam e a capacidade de cada setor para melhor gerencié-los.

Acerca dos parametros para definicdo da remuneracdo do built to suit, o art. 47-A
da Lei n° 12.462/2011 define que o montante mensal referente a locacdo nao deve ul-
trapassar 1% do valor do bem. O dispositivo gera interpretacées dubias, pois nao é
possivel compreender se o limite legal abarca, ou néo, as hipoteses de built to suit com
reversao de bens.

O Tribunal de Contas da Unido, por meio do Acérdao n° 1928/2021, ponderou que
tal limite sé seria aplicdvel nos casos em que o imével néo seria revertido, considerando
que nao haveria sentido limitar o montante referente ao abatimento mensal do imével
que ao final sera revertido a Administracdo, uma vez que isso afetaria diretamente o
fator tempo, podendo, inclusive, ser mais dispendioso para a Administracdo Publica.>2

49 Nas alineas do inciso XXVII do art. 6 da Lei n° 14.133/21, foram definidas as informagdes minimas que a
matriz de riscos devera conter.

50 Ressalta-se que tal ferramenta ja era prevista na Lei do RDC (Art. 9, § 5°, Lei n° 12.462/11) e da Lei das Estatais
(Art. 42, X, Lei n° 13.303/16).

51 Art. 103, §1°, Lei n° 14.133/21.

52 Pela didatica, transcreve-se trecho do supracitado acérdao: “Néo obstante, entendo que é razodvel a
interpretacdo da SeinfraUrbana e da Fiocruz/Bio-Manguinhos de que o § 3° do art. 47-A da Lei 12.462/2011
somente se aplica aos BTS sem reversao final do bem.

Isso porque, nos casos de BTS com reversao do bem, parte do denominado valor da locacéo corresponde
a amortizacdo do imdvel construido, de modo que um maior percentual sobre o valor do bem locado, em
verdade construido de forma financiada, ndo significa a ocorréncia de superfaturamento, mas sim uma maior
amortizacdo mensal, o que acarreta uma menor duragdo contratual.

Dito de outra forma, ndo ha légica em limitar o valor da amortizacdo mensal do bem que serd revertido a
administracao publica. Em minha visdo, o Poder Publico pode estipular as condi¢des de financiamento que
melhor Ihe aprouver, segundo critérios econdmicos racionais e sua capacidade de pagamento. "TCU. Acérdao
n° 1928/2021. Plenério. Rel. Benjamin Zymler, em 11.08.2021.
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Com a regulamentacao da Lei de Licitagdes (Lei n° 14.133/2021), a porcentagem
pertinente ao valor da remuneracdo do built to suit podera ser ajustada em outros ni-
veis, tanto para menos, quanto para mais, bem como podera ser convencionado de
forma diferente nas hipéteses de reversao ou ndo do bem. De todo modo, na auséncia
de regulacao, ndo ha limites para a remuneracao do built to suit, devendo se aplicar os
principios da Lei de Geral de Licitagcdes, que inibem contratacdes acima do valor de
mercado.

O valor maximo de locacdo deve ser estimado a partir do valor bem a ser locado,
através de um laudo de avaliagdo. Os parametros para a definicdo do valor do bem séo
delineadas na NBR 14653-1.53

No que tange o built to suit, deve-se atentar, ainda, para definicdo do valor da re-
muneracao, a imbricacdo de todos os componentes do contrato: o montante concer-
nente a prépria locacéo, o investimento que foi feito pelo proprietario/locador, o prazo
necessario para amortizacdo deste investimento, bem como o valor dos bens a serem
eventualmente revertidos.

5. CONTRATACAO DIRETA E O CHAMAMENTO PUBLICO

Necessario esclarecer que é permitido a Administracao, excepcionalmente, eximir-
-se da necessidade de procedimento licitatdrio e realizar contratacao direta, por meio
dos institutos da inexigibilidade54 ou da dispensa de licitagao.ss

Nesse contexto, é necessario avaliar a titularidade da propriedade do terreno em
que se pretende construir oimovel. No caso de a Administracao Publica ser proprietéria
do terreno e pretender que uma empresa construa a edificacdo na sistematica built to
suit, ndo é possivel vislumbrar, em regra, alguma especialidade que torne a contratacao
direta plausivel, haja vista a viabilidade de competicao entre os possiveis investidores
que irdo edificar o bem.56

53 https://www.abntcatalogo.com.br/norma.aspx?ID=419099.

54 A inexigibilidade de licitacdo se relaciona com a situagdo fatica em que nédo ha viabilidade de competicao,
como por exemplo aquisicao ou contratacdo de servicos que sé possam ser fornecidos por produtor, empresa
ou representante comercial exclusivos, o que torna a licitacdo um instrumento inviavel (art. 74 da Lei n°
14.133/21).

55 Em relacéo a dispensa (Art. 75, da Lei n° 14.133/21), trata-se de uma hipdtese em que existe a liberdade do
Gestor Publico realizar ou nédo a licitagdo, entretanto, situagdes em que a realizacdo da licitacdo poderia causar
prejuizos a Administragdo, em um rol taxativo, foram presumidas, visto que o custo-beneficio ou o interesse
coletivo poderiam néo estar tutelados. NIEBUHR, Joel de Menezes. Dispensa e inexigibilidade de licitagao
publica. 4. ed. rev. e ampl. Belo Horizonte: Férum, 2015. p. 216.

56 O TCU disp0s nesse sentido: “quando o terreno onde sera construido o imoével pertencer a Unido, julgo ser
possivel estabelecer uma competicdo entre os eventuais interessados em edificar o bem e, posteriormente,
loca-lo ao Poder Publico. Assim sendo, nao me parece cabivel utilizar a contratacao direta com base no art. 24,
X, da Lei n° 8.666/1993. "TCU. Acérdao n° 1.301/2013 - Ministro Revisor - Benjamin Zymler, em 29.05.2013.
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Por outro lado, o simples fato de se utilizar terreno alheio para a construcédo, ou
adaptacdo do empreendimento, ndo implica na contratagao direta, uma vez que diante
do principio da isonomia, deve se aventar a possibilidade de que aquela regido possua
mais imoéveis adequados para utilizagdo do fim que a Administracao pretenda. Nestes
casos, é recomendavel a utilizacdo do chamamento publico.5”

Assim, é possivel a utilizagcdo do chamamento publico para a busca de possiveis
imdveis (tanto para simples locagdo como para serem adaptados) que atendam as pre-
tensdes da Administracdo e dos proprietarios interessados em firmar contrato com o
Poder Publico.58

O Tribunal de Contas da Unido, por meio do Acérdao 1479/2019-Plenario, ja decidiu
nesse sentido, ao orientar que “admite-se a utilizagdo, como mecanismo de prospeccao
de mercado, de chamamentos publicos previamente as locacoes de iméveis, a fim de
identificar aqueles que atendem as necessidades da Administragao.’s®

O chamamento publico é recomenddvel, pois proporciona a Administracao conhe-
cer com maior precisdao os imoveis disponiveis na regido para tanto e, ainda, caso haja
somente um imovel que satisfaca as necessidades da Administracao, fica facilitada a
demonstragao da hipétese de inexigibilidade pelo gestor publico.60

Por outro lado, quando ficar demonstrado que apenas um imével atende as ne-
cessidades do Poder Publico, seja pela particularidade do imdével (como sua localiza-
¢ao) ou pelas peculiaridades de eventual construcao ja existente, a qual visa reformar,

57 0 chamamento publico trata-se de um procedimento em que é possivel convocar os interessados em
contratar com o poder publico, nas hipéteses que o ordenamento juridico ndo impde a obrigatoriedade
de licitagdo, como no caso do credenciamento (art. 6°, inciso XLIIl, da Lei n° 14.133/21) como hipétese de
inexigibilidade em que a Administracdo visa contratar todos os interessados, ou na escolha de entidades
sem fins lucrativos para firmar parceria com a Administragdo Publica, que em regra néo se exige licitagao,
seja por meio das parcerias que trata a Lei n° 13.019/14 (art. 2°, inciso XII), ou dos convénios. O Acérdéo n°
1331/2008, do Plendrio do TCU, por exemplo, orientou que a Administragdo Publica deveria estabelecer a
obrigatoriedade do chamamento publico previamente a celebracédo de convénios. No mesmo sentido, é a
Orientacao Normativa n° 31 da AGU que recomendou o uso do chamamento publico como regra nos casos de
celebragao de convénio com entidade privada sem fins lucrativos, e que nos casos em que nao for realizado tal
procedimento deverd ser justificado a impossibilidade fatica.

58 Nesse mesmo sentido, a Orientacdo Normativa n° 68, de 29 de maio de 2020, da AGU que prevé que :l) A
compra ou locacdo de imovel deve necessariamente ser precedida de consulta sobre a existéncia de imével
publico disponivel; Il) inexistindo imével publico que atenda aos requisitos necessarios para a instalagao
do érgao ou entidade, é recomendavel a promocdo de chamamento publico para fins de prospeccao do
mercado imobilidrio; Ill) caso somente um imdvel atenda as necessidades da Administracao, sera constatada
a inviabilidade de competicao, o que permitira a contracdo direta por inexigibilidade com fundamento no
art. 25, caput, da Lei n° 8.666/93; e IV) o art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de 1993, pode ser aplicado nos casos
em que haja mais de um imével apto a contratacdo, desde que: a) o imoével se preste para atendimento das
finalidades precipuas da administracao; b) as instalagdes e localizagdo do imével sejam determinantes para sua
escolha; e c) o preco seja compativel com os valores de mercado, conforme prévia avaliacdo.

59 TCU. Acérddo n° 1656/2015. Plenario. Rel. Marcos Bemquerer, em 08.07.2015.

60 LEITAO, Antonio Jorge. LEITAO, Rafael. Contratacéo built to suit na pratica: por que é a vez da locagio sob
medida na Administragao Publica? Como realiza-la? Curitiba: Zénite, 2019. p.. 80-81.
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é possivel a contratacdo direta do contrato para simples locacdo ou para firmar-se o
contrato built to suit.6!

O art. 24, X, da Lei n° 8.666/93, prevé que a licitacdo é dispensavel para a compra
ou locagao de imével destinado ao atendimento das finalidades precipuas da adminis-
tracdo. Parte da doutrina, no contexto da Lei n° 8.666/93, entende que o supracitado
artigo trata de inexigibilidade e ndo dispensa, uma vez que a licitacdo nessas condi¢des
é invidvel.62 Neste sentido, a Lei n° 14.133/21 prevé expressamente, como hipétese de
inexigibilidade, a locacdo ou aquisicao de imével cujas caracteristicas de instalagdes e
de localizagdo tornem a sua escolha necessaria, conforme o art. 74, V.

6. DURACAO DO CONTRATO

O contrato de locagao, pelo seu carater de direito privado, ainda que seja realizado
pelo Poder Publico, ndo se sujeita aos prazos que a Lei n°® 14.133/2021 propde. O Tribu-
nal de Contas da Unido ja julgou no seguinte sentido, naquela feita com base na Lei n°
8.666, de 1993:

17. Também é fato que o contrato de locagédo de imdvel, mesmo celebrado pela Adminis-
tracdo Publica, tem caracteristicas essenciais de direito privado. No dizer da Administra-
tivista Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

‘.quando a Administragéo celebra contrato cujo objeto apenas indiretamente ou aces-
soriamente diz respeito ao interesse geral (na medida em que tem repercusséo orcamen-
tdria, quer do lado da despesa, quer do lado da receita), ela se submete ou pode subme-
ter-se ao direito privado; por exemplo, para comprar materiais necessdrios a uma obra
ou servico publico, para colocar no seguro os veiculos oficiais, para alugar um imovel
necessdrio a instalagdo de reparticéo publica, enfim, para se equipar dos instrumentos
necessdrios a realizacéo da atividade principal, esta sim regida pelo direito publico. (gri-
fos nossos)’

18. Além disso, é certo que o art. 62, § 39, inciso I, particularizou alguns dispositivos,
sem olvidar as demais normas gerais, obrigando sua incidéncia sobre os contratos cujo

61 Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de (...) V- aquisicdo ou
locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacoes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha. (...)

§ 50 Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os seguintes
requisitos:

I- avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos de adaptacdes, quando imprescindiveis
as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il- certificacao da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

- justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administragao e
que evidenciem vantagem para ela.

62 MARCAL, Justen Filho. Comentarios a lei de licitagdes e contratos administrativos. 15. ed. Sdo Paulo:
Dialética, 2012. p. 636; NIEBUHR, Joel de Menezes. Dispensa e inexigibilidade de licitagcao publica. 4. ed. rev.
e ampl. Belo Horizonte: Férum, 2015. p. 304
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contetdo seja regido, predominantemente, por norma de direito privado, inclusos ai os
contratos de locagdo em que o poder publico seja locatdrio.

19. Isso objetivando que na participa¢do de entidade administrativa em relagcdo con-
tratual caracteristicamente privada houvesse sujei¢do do particular a algumas normas
de direito publico com vistas a assegurar a observdncia da legalidade e o respeito ao
interesse publico. Sujei¢do essa parcial, sob pena de supressdo do regime de mercado ou
do desequilibrio econémico que ofenderia a livre concorréncia e inviabilizaria a empresa
privada.

20. Ocorre que o art. 57 que trata da duragdo e prorrogacéo dos contratos administra-
tivos ndo foi mencionado entre as regras aplicdveis, no que couber (arts. 55e 58 a 61 e
demais normas gerais), aos contratos sob comento. Desse modo, entende-se plausivel a
argumentagdo de que o referido artigo possa nao ser aplicdvel a esses contratos.

21. Nesse caso, a norma que disciplina a matéria recairia sobre a Lei n° 8.245/1991 (Lei
do Inquilinato), a qual prevé para o imével urbano a livre convenc¢éo no ajuste do prazo
no tocante a duragdo do contrato, com exce¢d@o aos que tiverem prazo estipulado igual
ou superior a dez anos, por depender de vénia conjugal. (TCU - Acérdéo n°1.127/09 -
Plendrio. Relator Ministro Benjamin Zymler)

Dessa forma, os contratos de locacéo se sujeitam a Lei n® 8.245/91 e ndo aos prazos
estabelecidos na Lei geral de Licitagdes. Caso fosse utilizado os prazos rigidos dispostos
na Lei n° 14.133/21, o contrato built to suit ndo seria vantajoso ao particular, visto que
nao possibilitaria a obtencdo de lucro e o retorno do investimento inicial em virtude
do tempo.

Necessario destacar, nesse sentido, a realidade dos contratos built to suit, que pe-
las suas caracteristicas demandam a realizacdo de uma engenharia financeira para se
chegar ao célculo referente a amortizacao, e desta forma, € inerente a modalidade con-
tratual em tela longos prazos contratuais. A limitacdo do prazo do contrato built to suit
tornaria dificil a capacidade de amortizacdo do investimento realizado inicialmente,
visto que as caracteristicas desta contratagao se referem justamente a possibilidade do
pagamento da contraprestacao de forma parcelada durante longo periodo.63

O built to suit exige um periodo predeterminado de tempo para satisfacdo, uma vez
que exige o tempo para execucdo da adaptacao pretendida somada com o periodo
necessario para amortizacdao do investimento.

Essa légica decorre do art. 51 da Lei n° 14.133/21, visto que estabeleceu que as
locagbes devem ter o prazo de vigéncia consubstanciado no tempo necessario para
amortizagao dos investimentos feitos a respeito de eventual adaptacdo no imével.

63 GUEDES, Fabio Tadeu Ferreira; SOARES, Renata de Souza Maeda Soares. Aspectos econdmicos dos contratos
de built to suit que justificam a previsdo contida no art. 54-A. In: RUBINIAK, Juliana (Coord.). Operacdes de
Built To Suit: a pratica e novas tendéncias. Sao Paulo: Quartier Latin, 2019.
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A vista disso, para identificar qual o prazo de vigéncia do contrato built to suit, é
necessario realizar um estudo econdmico com o intuito de averiguar o tamanho do
investimento a ser feito pelo contratado e o tempo exigido para o retorno dos valores
devidos.64

7. EQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO

A garantia de equilibrio econdmico-financeiro do contrato é prevista na Constitui-
¢ao Federal, por intermédio do art. 37, inciso XXI65, bem como na Lei Geral de Licitagdes
e Contratos Administrativos, Lei n° 14.133/21, no art. 104, §2°, pois estabelecem que as
condicOes da proposta devem ser mantidas ao longo do contrato.

No built to suit, assim como nos demais contratos firmados pela Administracdo Pu-
blica, quando houver a necessidade de alteracao contratual, por motivo que nao pos-
sa ser imputada a contratada, o equilibrio econdmico-financeiro do contrato deve ser
reestabelecido.66

Para a doutrina, existem trés figuras juridicas que possibilitam o reestabelecimento
do equilibrio econémico-financeiro: o reajuste, a revisao contratual e a correcdo mone-
taria. 67

O reajuste de precos, disciplinado no inciso LVIIl do art. 6° da Lei n° 14.133/21, é
a forma de manutencdo do valor real do contrato consistente na aplicacdo do indice
de correcdo monetaria previsto contratualmente, que deve retratar a variagao efetiva
do custo de producédo, admitida a adogao de indices especificos ou setoriais. A Lei n°

64 LEITAO, Anténio Jorge. LEITAO, Rafael. Contratacao built to suit na pratica: por que é a vez da locacéo sob
medida na Administracdo Publica? Como realiza-la? Curitiba: Zénite, 2019. p. 48.

65 XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos, compras e alienagdes serao
contratados mediante processo de licitacdo publica que assegure igualdade de condi¢cdes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condicdes efetivas
da proposta, nos termos da lei, 0 qual somente permitira as exigéncias de qualificagdo técnica e econémica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigacdes.

66 O equilibrio econdmico-financeiro é a proporgao estabelecida entre a obrigagdo assumida pela empresa
contratada para a execucao do objeto e a compensacéo financeira oferecida pela Administracao Publica.
Tal proporcao é formada pela equacdo econdmico-financeira, projetada anteriormente a contratacdo e se
refere ao custo total da execucdo e ao lucro que sera obtido pela contratada. Dito isso, necessario esclarecer
que ainda que a Administracdo esteja em uma posicao superior ao contratado em razdo das prerrogativas
administrativas, podendo inclusive alterar e rescindir unilateralmente o contrato, a equagdo econémico-
financeira dos contratos ndo pode seratingida, devendo manter o equilibrio econémico-financeiro estabelecido
no momento da contratacdo. NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagao publica e contrato administrativo. 4. ed.
rev. e ampl. - Belo Horizonte: Férum, 2015. p. 1019- 2020.

Destaca-se que o pedido de reestabelecimento deve ser formulado durante a vigéncia do contrato e antes de
eventual prorrogacao, consoante o art. 131, paragrafo unico, da Lei n° 14.133/21.

NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagao publica e contrato administrativo. 4. ed. rev. e ampl. - Belo Horizonte:
Férum, 2015. p. 1021.

67 NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagao publica e contrato administrativo. 4. ed. rev. e ampl. - Belo Horizonte:
Férum, 2015. p 1021.
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14.133/2168 previu a obrigatoriedade de uma cldusula de reajuste nos contratos, bem
como exige cldusulas que estabelecam os critérios e a periodicidade do reajustamento.

Avancando, a revisdo contratual fundamenta-se na teoria da imprevisao, aplicada
ao direito publico: a superveniéncia de fatos imprevisiveis ou previsiveis, mas de con-
sequéncias incalculaveis, alheios a vontades das partes e que modifiquem de maneira
consideravel o equilibrio econémico-financeiro, implicam na alteragcdo contratual para
se mantenha a equacao inicialmente estabelecida.6?

Necessario pontuar que da compreensao da Lei n° 8.666/93 infere-se que na ocor-
réncia desses fatores imprevisiveis que modificavam o equilibrio contratual, a Admi-
nistracdo, na maioria das vezes, deve arcar com os eventuais encargos sobrevindos de-
les.”0 No entanto, com o advento da Lei n° 14.133/21, foi prevista a inclusao da matriz
de riscos?1, onde a divisdo de responsabilidade acerca dos eventos que podem advir a
impactar o equilibrio contratual, é realizada diante das particularidades das obriga¢des
assumidas pelos contratantes em cada caso.

Adotada a matriz de alocagao de riscos, se determinado evento tenha sido atribui-
do ao contratado, este ndo poderd solicitar termo aditivo visando o reequilibrio com
fundamento neste fato. Por outro lado, se o risco de um eventual fato que foi atribuido
ao Poder Publico ocorresse, o contratado teria direito a alteracdo contratual visando
o reestabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro e o encargo pecuniario seria
incumbido a Administracao Publica.

A Lei de Locagbes (Lei n° 8.245/91), em seu art. 19, prevé, de todo modo, que nao
havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do
acordo anteriormente realizado, poderao pedir revisao judicial do aluguel, a fim de
ajusta-lo ao preco de mercado.”2

Entretanto, no que tange a contratagao built to suit, é necessaria atencao ao fato de
que a remuneracdo nao reflete apenas a contraprestacao acerca da disponibilidade do

68 Art. 25,87° e Art. 91 caput e §3°.

69 NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagdo publica e contrato administrativo. 4. ed. rev. e ampl. - Belo Horizonte:
Férum, 2015. p1034 e 1036.

70 MARCAL, Justen Filho. Comentarios a lei de licitagdes e contratos administrativos. 15. ed. Sdo Paulo:
Dialética, 2012. p. 889.

71 A matriz de riscos era prevista no art. 9°, §5° da Lei n° 12.462/11 (Regime Diferenciado de Contratacdes) e
no art. 42, inciso X da Lei n° 13.303/16, Lei das Estatais, mas ndo tinha previsdo de aplicagdo na principal Lei de
Licitagoes, a Lei n° 8666/93.

72 No entanto, parte da doutrina civilista, sob o manto da autonomia privada, assim como o STJ, entendem
pela possibilidade de renuncia ao direito de agao revisional. Vejamos: “A rigidez, na manutencdo do contrato,
tal qual foi celebrado pelas partes, funda-se na norma moral de que todo homem deve honrar a palavra
empenhada e no préprio principio da autonomia da vontade. (...) O contrato de locagao, livremente, pactuado
pelas empresas-litigantes, independentemente de a Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), no seu art. 45, prever
a hipétese de nulidade de clausulas que afrontem seus objetivos, é lei entre as partes” (STJ, AgRg no REsp
692.703/SP, 62 Turma, rel. Min. Celso Limongi, DJe 07.06.2010).

178 REV. EUROLATIN. DE DERECHO ADM., Santa Fe, vol. 8, n. 2, p. 157-184, jul./dic. 2021.



-~

O contrato built to suit na esfera ptiblica e a nova lei de licitagoes brasileira * .

imovel cedido, mas também a quantia necessaria para pagar o investimento feito. Isso
torna a revisional focada exclusivamente no valor da locacdo temeraria.”3

Nesse sentido, o art. 54-A, §1° da Lei de Locagdes, esta expresso, que na modalidade
locacdo sob medida existe a possibilidade de ajustar a renuncia ao direito de revisdo.
Portanto, visando (i) obter o retorno financeiro dos investimentos, (ii) aamortizacdo dos
investimentos pretendida e (iii) manter o equilibrio econémico-financeiro dos contratos
built to suit, é recomendavel que haja cldusula contratual prevendo a renuncia quanto
ao direito a acdo revisional, inclusive quando a Administracao Publica for parte.74

Por fim, a ultima figura juridica que possibilita o reequilibrio contratual é a correcao
monetaria, cabivel em virtude da inflacdo, quando a Administracao atrasar os paga-
mentos devidos a contratada. A Lei de Licitagdes indica que o contrato deve conter
cldusula que estabeleca os critérios de atualizacdo monetaria entre a data do adimple-
mento das obriga¢des e a do efetivo pagamento.”>

8. ALTERACAO E RESCISAO CONTRATUAL UNILATERAL
PELA ADMINISTRACAO

Diferentemente dos contratos privados, a Administracdo possui competéncias sin-
gulares que estabelecem a possibilidade de alterar e rescindir unilateralmente os con-
tratos formalizados, sem a necessidade de anuéncia do particular, quando realizados
no ambito publico. Trata-se das clausulas exorbitantes, que configuram deveres e prer-
rogativas necessarias para garantia da persecucao do interesse coletivo que envolve a
atuacao da Administracao Publica.76

As hipoteses de alteragcao consensual estdo previstas no inciso Il do art. 124 da Lei n°
14.133/21,77 e compreendem, principalmente, as questdes relacionadas ao equilibrio
econdmico-financeiro do contrato, como analisado anteriormente.

73 GOMES, Daniel Cardoso. Contratos built to suit: Novas perspectivas em face da Lei n° 12.744/2012. 2.
ed. Rio de Janeiro: Lunem Juris, 2019.P. 113

74 GOMES, Daniel Cardoso. Contratos built to suit: Novas perspectivas em face da Lei n° 12.744/2012. 2.
ed. Rio de Janeiro: Lunem Juris, 2019. P.114.

75 Art. 92,V da Lei n° 14.133/21.

76 MARGAL, Justen Filho. Comentarios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 15. ed. Sao Paulo:
Dialética, 2012. p 842.

77 Art. 124. 11 - por acordo entre as partes:

a) quando conveniente a substituicdo da garantia de execucao;

b) quando necessaria a modificacdo do regime de execugdo da obra ou do servico, bem como do modo de
fornecimento, em face de verificagao técnica da inaplicabilidade dos termos contratuais originarios;

¢) quando necessaria a modificacdo da forma de pagamento por imposicdo de circunstancias supervenientes,
mantido o valor inicial atualizado e vedada a antecipagao do pagamento em relagao ao cronograma financeiro
fixado sem a correspondente contraprestacao de fornecimento de bens ou execugédo de obra ou servico;

d) para restabelecer o equilibrio econémico-financeiro inicial do contrato em caso de forga maior, caso fortuito
ou fato do principe ou em decorréncia de fatos imprevisiveis ou previsiveis de consequéncias incalculaveis,
que inviabilizem a execucdo do contrato tal como pactuado, respeitada, em qualquer caso, a reparticdo
objetiva de risco estabelecida no contrato.
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A alteragao contratual feita unilateralmente pela Administragcao, fundamentada no
art. 124, 1, da nova Lei de Licitacdes,’® envolve, geralmente, a modificacdo referente ao
objeto do contrato, bem como a necessidade de alteracao de projeto, visando o me-
Ihor atendimento dos interesses fundamentais coletivos.” No entanto, esta alteracao
nao podera transfigurar o objeto da contratacao, conforme indica o art. 126, da Lei n°
14.133/21.80

E necessario ressaltar que a alteracido do projeto nos contratos built to suit exigem
certa cautela. Isto porque, a locagcdo sob medida é uma operagao complexa em que o
valor da remuneracdo é fruto de uma engenharia econémica que envolve uma parcela
referente a fruicdo do bem e outra referente ao retorno do investimento feito pelo con-
tratado, com sua devida amortizacdo no tempo. Sendo assim, as eventuais alteracoes
de projetos podem ensejar a reformulacdo do calculo de remuneragao do respectivo
contrato.8

As hipoéteses de rescisdo dos contratos administrativos foram previstas na Lei de
Licitagdes (Lei n° 14.133/21). Podem ocorrer de forma unilateral pela Administracao
Publica, quando houver descumprimento das obrigagoes, exceto quando essa for em
consequéncia de sua prépria conduta ou, de modo consensual, quando houver acordo
entre as partes e for conveniente a Administracdo, bem como em virtude de decisdo
arbitral ou judicial .82

78 Art.124. | - unilateralmente pela Administracdo:

a) quando houver modificagdo do projeto ou das especificagcdes, para melhor adequagao técnica a seus
objetivos;

b) quando for necessaria a modificacdo do valor contratual em decorréncia de acréscimo ou diminuicdo
quantitativa de seu objeto, nos limites permitidos por esta Lei;

79 MARGAL, Justen Filho. Comentarios a lei de licitacdes e contratos administrativos. 15. ed. Sao Paulo:
Dialética, 2012. p 883.

80 Conforme se depreende da inteligéncia do Art. 124, §1° da Lei n° 14.133/21, nos casos em que ocorra falha
de projeto que ensejem alteragdo nos contratos referentes a obras e servicos de engenharia, é necessario
apurar a responsabilidade do responsavel técnico pelo projeto, bem como adotar as medidas cabiveis para a
compensacdo dos danos causados a Administracao.

O art. 129 da Lei de Licitacdo (Lei n° 14.133/21) exara que caso o contratado tenha adquirido e disposto no
local de trabalho os materiais necessérios para a consecucao do objeto e ocorrer a alteracdo contratual para a
supressao de obras, bens ou servicos, a Administracdo devera o remunerar pelo custo da aquisicao, desde que
devidamente comprovado, bem como poderd ser cabivel indenizagcdo por outros danos que eventualmente
possam ter ocorrido em virtude da supressao.

81 Nesse sentido, José Sérgio da Silva Cristovam e Eduardo Junqueira Bertoncini, também pleiteiam pela cautela
na utilizacdo das cldusulas exorbitantes no modelo de contratacdo Built To Suit, uma vez que o investimento
inicial do particular objetiva o recebimento do valor investido cumulado com o valor relativo a locagao e
eventuais alteragdes unilaterais pela Administracdo, colocando o contratado em completa desvantagem,
motivando-o a solicitar a recomposicdo. CRISTOVAM, José Sérgio da Silva; BERTONCINI, Eduardo Junqueira.
Contratos built to suit na administracao publica: um novo modelo de contratacdo administrativa. 1. ed.
Curitiba: Jurua, 2018.79 Jurua.

82 Art. 138. A extingao do contrato podera ser:

I- determinada por ato unilateral e escrito da Administracéo, exceto no caso de descumprimento decorrente
de sua prépria conduta;

I'- consensual, por acordo entre as partes, por conciliagdo, por mediacdo ou por comité de resolucao de
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A Lei n° 14.133/21 dispds que nos casos em que a extingao do contrato decorrer
de culpa exclusiva da Administracao, o contratado sera ressarcido pelos prejuizos re-
gularmente comprovados que houver sofrido e tera direito a devolucdo da garantia,
pagamentos devidos pela execucdo do contrato até a data de extingcdo e pagamento
do custo da desmobiliza¢ao.83

De todo modo, as mesmas cautelas referentes a alteracdo unilateral devem ser da-
das as hipoteses de rescisdo deste tipo, sem que a culpa possa ser imputada a contra-
tada. Isto porque, diante de uma simples locacdo em que ha uma compensagao més a
més entre locador e locatario, com a utilizagao do bem e o recebimento do aluguel, a
interrupcdo contratual antes do termo final estabelecido inicialmente ndo implica um
desequilibrio econémico-financeiro.84

Por outro lado, no contexto do built to suit, a remuneracao do contrato é diluida no
tempo, para amortizar o investimento inicial realizado pelo contratado, que realizou as
adaptacbes para atender as especificidades desejadas pela Administracdo. Dessa for-
ma, diferente do que ocorre na simples locacédo, o particular ndo obtém o retorno do
investimento més a més e dificilmente sera compensado pelo investimento adiantado
inicialmente, antes do final do contrato.8>

Nesse sentido, discorre Tadeu Ferreira Guedes:

Muitas vezes, o retorno do capital investido somente é verificado préximo ao final do
periodo contratado. Isso quer dizer que, até que se atinja o equilibrio entre o valor inves-
tido por uma das partes e a remuneragdo paga pela outra, o contrato é absolutamente
deficitdrio para aquele que comprou o imdvel ou nele fez investimentos considerdveis. A
devolugdo do imdvel antes do prazo contratado e a interrupg¢do do fluxo de pagamen-
tos mensais coloca o investidor em absoluta desvantagem financeira, jd que o equilibrio
contratual é calculado com base no prazo/extensdo total do contrato e ndo com base na
remuneragcdo mensalmente recebida, isoladamente considerada.8é

disputas, desde que haja interesse da Administracao;

- determinada por deciséo arbitral, em decorréncia de clausula compromisséria ou compromisso arbitral, ou
por decisao judicial.

83 Art. 138. § 2° Quando a extingdo decorrer de culpa exclusiva da Administracéo, o contratado serd ressarcido
pelos prejuizos regularmente comprovados que houver sofrido e terd direito a:

I- devolugdo da garantia;

II- pagamentos devidos pela execugdo do contrato até a data de extingao;

- pagamento do custo da desmobilizacdo.

84 GUEDES, Fabio Tadeu Ferreira; SOARES, Renata de Souza Maeda Soares. Aspectos econdmicos dos
contratos de built to suit que justificam a previsdo contida no art. 54-A. In: RUBINIAK, Juliana (Coord.).
Operacdes de Built To Suit(colocar em negrito): a pratica e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2019.
p. 164 -170.

85 GUEDES, Fabio Tadeu Ferreira; SOARES, Renata de Souza Maeda Soares. Aspectos econémicos dos
contratos de built to suit que justificam a previsao contida no art. 54-A. In: RUBINIAK, Juliana (Coord.).
Operagoes de Built To Suit: a pratica e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2019. p. 164 -170.

8 GUEDES, Fabio Tadeu Ferreira; SOARES, Renata de Souza Maeda Soares. Aspectos econdmicos dos
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Sendo assim, nesse modelo de contrato, para que haja a rescisao unilateral por
conveniéncia da Administracao, deve-se indenizar o particular acerca do investimento
ainda nao amortizado, sobretudo porque o imovel, feito sob medida, muitas vezes ndo
terd grande utilidade para o mercado privado, se nao forem feitas novas adequagoes.8?

Na mesma sintonia, a jurisprudéncia pacifica tem decidido que a multa para devo-
lucdo antecipada do imével ndo deve superar trés vezes o valor do aluguel nas locagdes
simples.88 No caso do built to suit, sobretudo pela necessidade de amortizacao do in-
vestimento, a devolucao antecipada do imével podera ter valores de multa superiores a
trés meses do aluguel, mas ndo deve exceder a soma dos valores dos aluguéis a receber
até o termo final da locacao.8®

A utilizacdo do built to suit no ambito publico sé sera factivel caso haja previsao de
cldusula que considere o investimento ndo amortizado no valor da multa para deso-
cupacao antecipada. A auséncia de um planejamento adequado pela Administracdo
Publica, nos casos desse tipo de contratacdo, pode causar consequéncias muito mais
danosas para o erario publico, tendo em vista o risco de se pagar pela adequagao de
imovel e ndo gozar da sua fruicao.

Prevista na Lei n°® 8.245/91, a acao renovatdria tem seus requisitos no artigo 51,9
deste diploma normativo, e cabivel na contratacao built to suit, pode ser proposta judi-
cialmente para que o contrato de locacgéo seja renovado, ainda que contra a vontade do
locador, , desde que o contrato tenha sido celebrado por escrito e com prazo determi-
nado, e o prazo contratual (ou a soma de contratos ininterruptos) seja superior a 5 (cin-
€o) anos, e que a atividade prestada seja a mesma por no minimo 3 (trés)anos, ndo sendo
permitido o afastamento por acordo entre as partes, de acordo com o art. 45 da Lei.9"

contratos de built to suit que justificam a previsdo contida no art. 54-A. In: RUBINIAK, Juliana (Coord.).
Operacoes de Built To Suit: a pratica e novas tendéncias. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2019. p. 170.

87 CRISTOVAM, José Sérgio da Silva; BERTONCINI, Eduardo Junqueira. Contratos built to suit na administraciao
publica: um novo modelo de contratacao administrativa. 1. ed. Curitiba: Jurug, 2018.

88 (TJSP; Apelacao Civel 0007277-81.2009.8.26.0348; Relator (a): Morais Pucci; Orgao Julgador: 352 Camara de
Direito Privado; Foro de Maud - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 05/12/2016; Data de Registro: 14/12/2016).
(TJSP; Apelacdo com Revisdo 9031870-47.1999.8.26.0000; Relator: Amorim Cantuaria. Orgao Julgador: 12
Céamara do Primeiro Grupo. Julgamento: 20/03/2001).

89 O Art. 54-A, § 2°, da Lei de Locagdes dispdes que a denuincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatério,
compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excederd, porém, a soma dos valores dos
aluguéis a receber até o termo final da locagédo

% Art. 51. Nas locagoes de imoveis destinados ao comércio, o locatario terd direito a renovacgdo do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I- 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

II- o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de
cinco anos;

- o locatdrio esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

91 SCAVONE JUNIOR. Luiz Anténio, Direito Imobilidrio: teoria e prética. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2010, p. 55.
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9. CONCLUSAO

O presente estudo teve por objetivo sistematizar diretrizes juridicas para a utiliza-
¢do do contrato built to suit no ambito publico sob paradigma da Lei n° 14.133/21.

Conclui-se que, apesar dessa lei ndo ter abordado de forma assertiva a locagcao sob
medida, é possivel a utilizacdo do instituto nos contratos firmados pelo Poder Publico,
aplicando-se subsidiariamente os dispositivos da Lei de Locac¢bes. Contudo, a prética
dessas figuras privadas esta submetida aos principios cogentes do direito publico, o
que atrai o regramento administrativo da nova Lei de Licitacdes para formacgédo do arca-
bouco juridico que rege o tipo de contratacdo analisado.

Apesar de deficiente no regramento, o ordenamento juridico brasileiro oferece fer-
ramentas suficientes para a viabilizacdo da utilizacdo do built to suit, que se utilizado
de forma planejada e adequada, torna-se capaz de trazer economicidade para a Ad-
ministracdo publica. Nas hipdteses que Administracdo tiver um imével que nas condi-
¢bes atuais ndo esteja adequado para o que pretende a administracdo, necessitando de
construcdo ou de reforma substancial; ou quando a Administracdo ndo possua imével
passivel de adaptacdo na area de interesse e ndo encontre iméveis adequados para
locacdo, necessitando de adequacéo relevante de imodvel de terceiro, vé-se que a utili-
zacdo do instituto é especialmente vantajosa.

Nessas hipoteses, o investimento desonera o imediato impacto no orcamento pu-
blico com obras e servicos de engenharia através de parceria privada, possibilitando a
utilizacdo dessa liberacdo de receita para a expansédo dos servicos publicos atendendo
a tarefa fundamental imposta pela Constituicdo da republica aos poderes publicos.

De todo modo, o dever de planejamento adequado deve ser redobrado nas contra-
tacdes built to suit, sobretudo pelo risco de altas indeniza¢des pela rescisdo extempo-
ranea do contrato.
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