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RESUMO

Este artigo escreve sobre a possibilidade de contratacdo, pela
Administra¢ao Publica, de Built to Suit - BTS, ou Locagao Sob Demanda,
com fundamento no art. 24, X, da Lei n. 8.666, de 21 de junho de
1993. Partindo-se do fato de que o Built to Suit € uma modalidade
de locagdo cujas regras sdo predominantemente de direito privado,
deu-se especial énfase quanto a sua recep¢do nas contrata¢des da
Administragdo Publica, destacando as peculiaridades e formalidades
gue devem ser observadas para resguardar o interesse publico e a
seguranca juridica. A pesquisa bibliografica ateve-se ao estudo de
doutrina, jurisprudéncia, artigos e legislagdo com adog¢ao do método
indutivo, do qual se constata a inexisténcia de material que trate de
forma simplificada a instru¢do processual adequada desse tipo de
contratagdo. Além disso, percebe-se que essa contratacdo aindaéuma
modalidade incipiente e vem sendo tratada como uma excecao pela
Corte de Contas, bem como requer um planejamento que contemple
desde a necessidade que se visa atender, 0s recursos existentes, o
pos-contrato e a disponibilidade orcamentaria e financeira do érgao.

Palavras chave: BTS. Administra¢do. Dispensa. Legalidade.

Introducao

A Administracdo Publica comumente enfrenta dificuldades
de encontrar imdével adequado para o funcionamento de suas
instalacGes. A partir desse fato, o estudo proposto analisou a adog¢do
pela Administracdo Publica do Built to Suit, ou locacdo sob demanda,
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inclusive, mediante contrata¢do por dispensa de licitacdo, com
fundamento no art. 24, X, da Lei n. 8.666/1993. Isso porque o Built
to Suit surge para a Administracdo como uma opgdo de atendimento
dessa necessidade de forma rapida, sem dispéndio imediato de
grandes vultos de dinheiro.

Contudo, em razao de ser uma contratacdo nova no ambito da
Administracao Publica, com caracteristicas diferenciadas (empreitada
com locagdo), cujas regras predominantes sdo de direito privado, ha
certa resisténcia na sua adogao por parte de alguns érgdos e cidaddos.

Apoés o estudo realizado, verificou-se que ndo ha impedimento
legal na sua adogdo, tendo em vista que ha previsdao tanto na Lei n.
8.666/1993 como no Regime Diferenciado de Contrata¢do. Além
disso, sua contratacdo pode ocorrer por meio de dispensa de licita¢do,
observados os requisitos legais e a jurisprudéncia do Tribunal de
Contas da Unido.

A pesquisa bibliografica que resultou neste artigo contempla a érea
de direito administrativo e normas do direito civil que regulamentam
a matéria, e foi desenvolvida por meio do método indutivo com
exposicdo explicativa das informac8es obtidas a partir da analise
da doutrina, pareceres, artigos publicados na internet, legislacdo e
jurisprudéncias.

O artigo apresenta trés segmentacdes, assim delimitadas:

A primeira, “Loca¢do na modalidade Built to Suit”, trata do histérico,
conceito, previsao, caracteristicas e vantagens referentes a este tipo
de contragdo.

A segunda, “Contratacao direta do Built to Suit pela Administra¢ao
Publica e instru¢do processual adequada”, aventa a hipo6tese que
autoriza sua contratacdo por dispensa de licitagdo, seus requisitos
e demais questdes que devem ser observadas para a adequada
instrucao dos autos.

A terceira e Ultima parte, “Das questBes que devem ser dirimidas
na fase de planejamento do Built to Suit e cautelas necessarias”, alerta
sobre hipéteses que devem ser ponderadas pela Administracdo na
tomada de decisao quanto a utilizagdao do Built to Suit.
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Locacao na modalidade built to suit

Este titulo trata da locacdo Built to Suit, partindo-se do seu contexto
geral para o contexto da Administracdo Publica Brasileira, conforme
apontamentos a seguir.

Histoérico, conceito e previsao legal

E comum escutar dos analistas politicos que a Administracdo
Publica necessita modernizar suas praticas de gestdo, buscando
inspiracdo na iniciativa privada para alguns modelos gerenciais que
proporcionem melhores resultados na vida publica (JACOBY, 2017).
Inclusive, a Emenda Constitucional n. 19/98 incluiu o principio da
eficiéncia no rol de principios que devem nortear a Administracdo
Publica, o que ratifica o interesse estatal em medidas cada vez mais
eficientes para o atingimento do interesse publico (JACOBY, 2017).

Nesse cenario, o Built to Suit - BTS ou Locagdo Sob Demanda vem
ganhando espag¢o na Administracao Publica Brasileira JACOBY, 2017).
Apesar de relativamente novo no Brasil, o Built to Suit foi largamente
difundido no exterior a partir da década de 1950, principalmente nos
Estados Unidos e, posteriormente, na Europa e Asia (BENEMOND, p.
14 APUD CILLI, 2004, pp.2-3). No Brasil, sua utilizacao foi noticiada pela
imprensa ao menos desde a primeira metade da década passada,
ocasido em que se fez referéncia a ado¢ao do modelo para viabilizar
a construcdo de um prédio do Instituto Brasileiro de Mercado de
Capitais, o IBMEC, na cidade de Sao Paulo. (BENEMOND, p. 16 APUD
ZANETTI, 2011, p.103)

O Built to Suit € uma espécie de locacao de bens iméveis no qual o
locatario se compromete a alugar, por um longo e determinado prazo,
um imovel produzido ou reformado por terceiros, de acordo com suas
necessidades e atendendo a especificacdes por ele preestabelecidas
(HUPSEL, 2016).

No ordenamento juridico brasileiro, essa modalidade é regulada
pelo art. 54-A da Lei n. 8.245 de 18 de outubro de 1991 (BRASIL, 1991),
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incluido pela Lei n. 12.744/2012 (BRASIL, 2012) in verbis:

Art. 54-A. Na locagéo ndo residencial de imével urbano na
qual o locador procede a prévia aquisi¢do, construcdo ou
substancial reforma, por simesmo ou por terceiros, doimével
entdo especificado pelo pretendente a locacéo, a fim de que
seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as
condicdes livremente pactuadas no contrato respectivo e
as disposicées procedimentais previstas nesta Lei. (Grifo
Nosso)

§ 12 Poderd ser convencionada a rentncia ao direito de reviséo
do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato
de locagdo.

§ 2¢ Em caso de dentncia antecipada do vinculo locaticio pelo
locatdrio, compromete-se este a cumprir a multa convencionada,
que néo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a
receber até o termo final da locagéo.

§ 32 (VETADO).

A partir da analise do referido dispositivo legal é possivel concluir
que o Built to Suit é admitido apenas para locacdo nao residencial de
imével urbano.

No ambito da Administracdo Publica Brasileira, na categoria de
contratos da Administracdo, mas ndo especificamente em contratos
administrativos, a locacao sob encomenda inicialmente encontrou
referéncia na Lei n. 8.666, de 21 de junho de 1993, especificamente
no seu art. 62, 8 3° inciso. I. J& a sua contrata¢ao direta, encontrou
referéncia no Acérddo n. 1.301/2013 - Plenario do Tribunal de Contas
da Uniao (TCU, 2013, on-line), em resposta a consulta formulada pelo
Conselho Superior daJustica do Trabalho (CSJT) sobre a utilizagdo pelo
Poder Publico desse tipo de locagao.

Enfrentando a questdo da contratagdo direta, sem licitacdo,
de locacdo sob medida de imével a ser construido de acordo com
para@metros fixados por 6érgdos ou entidades da Administracao
Publica, o Tribunal de Contas da Unido concluiu pela legalidade da
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contratac¢do direta de locacdo sob medida (operacdo Built to Suit), por
meio de licitagdo dispensavel, fundada no art. 24, inc. X, da Lei n. 8.666,
de 21 de junho de 1993, desde que, além da observancia das demais
disposicBes legais aplicaveis ao caso, o terreno onde sera construido
o imovel seja de propriedade do particular que sera o futuro locador.

Posteriormente, o Built to Suit foi regulamentado pelo Regime
Diferenciado de Contratac¢des instituido pela Lei n. 12.462, de 4 de
agosto de 2011 (BRASIL, 2011), com a inclusao do artigo 47-A pela Lei
n. 13.190, de 19 de novembro de 2015 (BRASIL, 2015), in verbis:

Art. 47-A. A administra¢do publica poderd firmar contratos de
locacdo de bens mdveis e imdveis, nos quais o locador realiza
prévia aquisicéo, construcéo ou reforma substancial, com ou sem
aparelhamento de bens, por si mesmo ou por terceiros, do hem
especificado pela administracéo. (Incluido pela Lein®13.190, de 2015)
§ 1° A contratacdo referida no caput sujeita-se a mesma disciplina
de dispensa e inexigibilidade de licitacédo aplicdvel as
locagdes comuns. (Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015)

§ 2° A contratacdo referida no caput poderé prever a reverséo dos
bens a administracdo publica ao final da locagéo, desde que
estabelecida no contrato. (Incluido pela Lein° 13.190, de 2015)
§ 3° O valor da loca¢Go a que se refere o caputndo poderd
exceder, ao més, 1% (um por cento) do valor do bem locado.

(Incluido pela Lei n° 13.190, de 2015) (Grifo Nosso)

Da analise do referido dispositivo legal, é possivel observar que
o built to suit pode envolver ndo apenas a locacao do imoével, mas
também seu aparelhamento.

Importante destacar que, apesar do Regime Diferenciado
de Contrata¢Oes ter sido instituido inicialmente para atender as
necessidades de contratacdes da Copa do Mundo e das Olimpiadas
de 2014, posteriormente, teve o seu ambito de incidéncia expandido
com as alterac¢des legislativas do seu art. 1°, in verbis:

Art. 1¢ E instituido o Regime Diferenciado de Contrata¢Ges
Publicas (RDC), aplicdvel exclusivamente as licitagbes e contratos
necessdrios a realizacdo:
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[..]
IX - dos contratos a que se refere o art. 47-A. (Grifo Nosso)

Ressalta-se que essa alteracdo legislativa foi objeto de
guestionamento no Mandado de Seguranca 33.889 Distrito Federal
(STF, 2018, on-line). Nessa acdo discutia-se a anulagdo da tramitacdo
do Projeto de Lei de Conversdo n. 17/2015, ou ao menos a parte
referente as 72 (setenta e duas) emendas legislativas. Na ocasido, ano
2015, o Relator suspendeu o tramite do Projeto de Lei de Conversao n.
17/2015, exceto quanto ao acréscimo dos incisos VI e VIl ao art. 1° da
Lein. 12.462, de 4 de agosto de 2011, e determinou, caso sancionado
0 projeto em pontos diversos dos excepcionados, que a eficacia de
tais dispositivos ficaria suspensa até posterior deliberacdo. Contudo,
ocorreu a sangao parcial do Projeto de Lei de Conversdo n. 2015/17,
queresultounalein.2015/13.190. Desse modo, o Relator do Mandado
de Seguranca no ano de 2018 entendeu inviavel o prosseguimento da
acdao mandamental, motivo pelo qual julgou prejudicado o mandado
de seguranca e determinou que eventual questionamento sobre vicios
formais do processo legislativo deveria ser deduzido em ag¢do direta
de inconstitucionalidade, a qual ndo se tem noticia até a presente
data.

Logo, verifica-se que antes da inclusdo do art. 47-Ana Lein. 12.462,
de 4 de agosto de 2011, a adocao do Built to Suit era fundamentada
pela Administracdo Pubica no art. 54-A da da Lei n. 8.245 de 18 de
outubro de 1991 c/c art. 62, 83°, | da Lein. 8.666/1993 e no Acérdao n.
1.301/2013 - Plenario do Tribunal de Contas da Unido.

Contudo, com a inclusdo do artigo 47-A na Lei n. 12.462, de
4 de agosto de 2011, a autorizacdo de adocdo do Built to Suit pela
Administracdo Publica passou a ser expressa. Além disso, o referido
dispositivo legal ndo restringiu a sua abrangéncia a determinados
6rgaos, mas estabelece que as regras Lein. 12.462, de 4 de agosto de
2011, sdo adotadas nas contrata¢des do Built to Suit.

Desse modo, ndo ha ébice da Administracdo Publica Direta adotar
o Built to Suit, tendo em vista que possui fundamento genérico no art.
54-A da Lei n. 8.245 de 18 de outubro de 1991, c/c art. 62, 83°, 1, da Lei
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n. 8.666, de 21 de junho de 1993, e fundamento especifico no art. 47-A
da Lein. 12.462, de 4 de agosto de 2011.

Caracteristicas e vantagens

Conforme mencionado, o Built to Suit consiste na locacao
ndo residencial de imoével urbano construido ou reformado
substancialmente conforme especificacdo do futuro locatario e com
prazo de duracdo determinado.

Apesar de abarcar o aluguel do imével em uma de suas clausulas,
0 Built to Suit possui relagdo contratual muito mais complexa que a
mera locacdo de imével, uma vez que envolve uma série de outras
obrigacdes, tais como a busca adequada do terreno, contratacdo de
construtora, elaborac¢do de projeto, entre outros (OLIVEIRA, 2016).

Neste tipo de contratacdo, o locatario paga ao locador,
mensalmente, um valor que se destina a remunerar tanto o uso do
imével como também a amortizagcdo do investimento realizado.

Além disso, apesar do legislador optar por inserir tal modalidade
contratual no texto da Lei de Loca¢8es, o fez com ressalvas, tratando-a
como locagao atipica, nao sujeita a protecao que a prépria lei confere
ao locatario, de modo que suas clausulas contratuais se sobreponham
no momento da interpretacdo e aplicacao do direito (OLIVEIRA, 2016),
de forma a prevalecer a autonomia privada e a renudncia de direitos
materiais da Lei do Inquilinato (GOMIDE, 2018).

O Built to Suit representa para a Administracdo o acesso ao bem
com as especificacdes necessarias para a prestacdo das atividades
administrativas, sem a necessidade de dispéndio imediato de somas
vultosas que seriam necessarias a aquisicdo etransformacdodoimovel,
bem como evita a imobilizagdo de ativos e permite a concentragao
de esforcos na prestacdo das atividades finalisticas do Estado, sem
contar as eventuais vantagens tributarias. (OLIVEIRA, 2016).

Visando melhor compreensdo das obrigacbes das partes no
Built to Suit, destaca-se parte do Relatério do Acérddo 1.301/2013 -
Plenario do Tribunal de Contas da Uniao (TCU, 2013, on-line), quanto
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as obrigacdes do locador:

20. Eis que, além da locacho, a operacdo envolve, para o locador
(empreendedor ou investidor contratado), a aquisicdo do terreno,
a elaboragéio de projetos, a construgéio e entrega do imédvel pronto,
o recebimento de remunerac¢do pelo uso do imdvel e pelo retorno
dos investimentos alocados, com a possibilidade de securitizagdo do
contrato, cujos titulos teréo como lastro o valor dos aluguéis acordados.

Da analise dessa afirmacdo é possivel constatar que, no Built to
Suit, toda a responsabilidade pela construcdo ou reforma da edificagdo
é do locador, inclusive pode acontecer de a manutenc¢do do imovel
também ficar sob sua responsabilidade, dependendo da convencdo
feita entre as partes.

Por sua vez, em relacdo ao locatario, o Relatorio do Acérdao
1.301/2013 - Plenario do Tribunal de Contas da Unido (TCU, 2013, on-
line) consignou o seguinte:

21. Jé para o locatdrio, a operacdo abrange, em sintese, a definicdo
da localizag@o ideal, as especificacbes detalhadas das instala¢bes
necessdrias, a andlise e aprovac@io dos projetos, a fiscalizagcdo da
execucdo da obra, o recebimento do imdvel pronto e o pagamento das
parcelas locaticias, que séo valoradas com base na remuneracéo pelo
uso e fruicdo do imével e pelos valores investidos na customizagdo,
durante o prazo acordado, que varia, em média, de 8 a 15 anos.

7

Nesse caso, a Unica obrigacdo do locatario é o pagamento da
remuneracdo pelo uso do imédvel, que é diferente da relagdo de
loca¢gdes convencionais, tendo em vista que ha investimento do
locador em construir ou adaptar o imoével conforme exigéncia do
locatario, cujas caracteristicas, a principio, somente atendem a este
ultimo, de modo que tal intervencao também deve ser remunerada.

Logo, verifica-se que as caracteristicas do Built to Suit demonstram
que é negdcio juridico complexo em relacdo as locagdes tradicionais,
principalmente quanto as obrigacbes das partes, forma de
remuneracdo e prazo de duragao.
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Contratacao direta do built to suit pela Administragcdo Publica e
instrucdo processual adequada

Em regra, as locacBes da Administracdo Publica devem ser
precedidas de licitagdo. Contudo, a Lei n. 8.666, de 21 de junho de
1993, prevé possibilidade de dispensa de procedimento licitatério,
observadas as condi¢Bes exigidas no seu art. 24, inciso X.

O Tribunal de Contas da Unido, no Acérddo n. 1.301/2013 -
Plenario, em resposta a consulta formulada pelo Conselho Superior
da Justica do Trabalho (CSJT), concluiu pela legalidade da contratacdo
direta de locagao sob medida (operacao Built to Suit), por meio de
licitacdo dispensavel fundada no art. 24, inc. X, da Lei n. 8.666, de 21
de junho de 1993, observados os seguintes requisitos:

a)terrenoem que sera construido oimével deve ser de propriedade
do particular futuro locador;

b) observancia das demais disposic¢8es legais aplicaveis ao caso;

) necessidades de instala¢do e de localizagao que condicionam a
escolha de determinado imovel;

d) preco da locagao compativel com o valor de mercado, segundo
avaliacdo prévia;

e) juncdo do servico de locagao com eventual execucdo indireta
de obra apresenta economia de escala e ndo ofende o principio do
parcelamento do objeto, previsto no art. 23,8 1°, e no art. 15, IV, da Lei
n° 8.666/1993;

f) demonstracdo de que o imoével até entdo porventura em uso nao
atende mais ao interesse publico e de que ndo comporta readequagao;

g) comprovacao da inexisténcia de iméveis disponiveis no ambito
da administracao; e

h) fundamentacdo da decisdo pela loca¢do sob medida baseada
em estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatérios
que justifiguem tal op¢do contratual, com demonstragdo que a
necessidade ndo pode ser suprida por outras formas, motivo pelo
qual a utilizagdo da locagdo sob encomenda é inequivocamente
mais favordvel economicamente do que a realizacdo de reforma ou
adequac¢do em imdvel alugado sob a forma tradicional.
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E importante consignar que, muito embora o Acérdao do Tribunal
de Contas da Unido seja anterior a Lei n. 2015/13.190, que incluiu o
artigo -47A na Lein. 12.462, de 4 de agosto de 2011, as condicionantes
nele mencionadas ainda sdo exigidas, pelos 6rgaos de controle,
tendo em vista que é o parametro existente, ja que ndo ha norma
regulamentadora a respeito.

Além desses requisitos, entende-se recomendavel que a
contrata¢do direta do Built to Suit seja precedida de chamamento
publico. Isso porque o chamamento publico é percebido como uma
boa pratica de gestao, visto que mesmo podendo utilizar a contratagao
direta por dispensa, o gestor divulga previamente ao setor privado a
sua pretensao contratual, dando mais publicidade a escolha do imovel
a ser contratado, o que pode gerar importantes beneficios na busca
pela melhor opgao contratual. (TORRES, 2017, p. 295).

Nesse sentido, o entendimento do Tribunal de Contas da
Unido, Ac6rdao n. 1.273/2018-Plenario (TCU, 2018, on-line), no qual
consignou que, muito embora ndo exista previsao legal para realiza-
lo, o chamamento publico é recomendavel a Administracdo Publica,
pois permite ao Administrador conhecer os potenciais fornecedores
de forma que a sua decisdo ndo sera pautada exclusivamente nos
imd&veis por ele conhecidos, o que oportunizara a selecdo da melhor
proposta, orientard o gestor da tomada de decisdo e concedera
transparéncia as contratac8es diretas.

Contudo, deve-se ter cautela a fim de conferir maior disputa
possivel no chamamento publico, evitando-se clausulas restritivas,
para obter-se a melhor proposta. (CNJ, 2018, on-line).

Outra questdo a ser observada na instrucdo processual é que, no
Built to Suit, ndo ha necessidade de elabora¢do de projeto basico e
planilha de quantitativos estimados, tendo em vista que neste caso, a
Administracdo ndo contrata a realizacdo de uma obra ou um servico
de engenharia, com remunerac¢do do particular pela sua realizagao,
mas contrata uma locacdo, remunerando o particular por meio do
pagamento mensal de aluguel (ZENITE, 2014).

Apesar disso, persiste a obrigacdo da Administra¢do, futura
locataria, em especificar com critério e perfeicdo o empreendimento
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que pretende contratar, instruindo os autos com memorial descritivo
qgue informe de modo claro e objetivo os padrdes do imével que se
busca locar, tais como, os padrdes de metragem, habitabilidade,
divisdo espacial de recintos, entre outros elementos fundamentais
para possibilitar que os interessados conhecam, com propriedade, o
empreendimento que terdo que realizar (ZENITE, 2014).

Além disso, deve-se exigir que o pretenso contratado tenha

habilidade para prestar o objeto do contrato. Isso ndo significa a
obrigatoriedade de realizar fase formal de habilitacdo, mas cercar-
se de cuidados e demandar ao futuro contratado comprovacao
das condi¢bes consideradas adequadas para o cumprimento das
obrigacBes contratuais. (NIEBUHR, 2015, p. 168).
Outra questdo a ser observada é que a Administracdo devera incluir
as despesas com a futura locagdo nos instrumentos de orcamento
(PPA e LOA), conforme artigo 167, 81°, da Lei Complementar n. 101, de
4 de maio de 2000.

Com relagdo ao prazo de vigéncia de um contrato de Built to Suit,
apesar de ndo se amoldar ao limite temporal previsto no art. 57 da
Lei n. 8.666, de 21 de junho de 1993, visto que tais avengas devem
observar, prioritariamente, a Lei de Locacdes, conforme art. 62, 83°,
inciso |, da Lein. 8.666, de 21 de junho de 1993, este ndo pode ter prazo
indeterminado, tendo em vista a vedacdo do §3° do art. 57 da referida
norma, conforme Acérddos 170/2005, 1.127/2009 e 1.301/2013 do
Plenario do TCU.

Desse modo, nos contratos sob medida, o prazo é determinado e,
emregra, longo, entre 10, 15 ou 20 anos, a fim de permitir amortizacéo
do investimento inicial realizado pelo locador.

Quanto ao valor da locagdo ndo podera exceder, ao més, 1% (um
por cento) do valor do bem locado, conforme art. 47-A, 83°, da Lei n.
12.462, de 4 de agosto de 2011.

Por fim, destaca-se que podera ocorrer a reversdo dos bens a
administra¢do publica ao final da locacdo, desde que estabelecida no
contrato, conforme art. 47-A, 82°, da Lei n. 12.462, de 4 de agosto de
2011.
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Questdes que devem ser dirimidas na fase de planejamento do
built to suit e cautelas necessarias

Segundo Fernanda Henneber Benemon’, na fase de planejamento
da contrata¢do, a Administracdo deve dirimir, dentre outras, as
seguintes questdes:

a) definicdo sobre qual imével o empreendimento serd
desenvolvido, e se compete ao futuro locador a aquisicdo do terreno;

b) hipéteses em que se considera o imovel regular sob o ponto
de vista técnico/comercial e juridico e definicdo de eventuais
responsabilidades das partes em relacao ao término do contrato em
virtude da constatacdo irregular do imével;

c) responsabilidade entre as partes quanto a obra, tais como,
elaboracdo dos projetos, obtenc¢des de licencas e autorizacBes dos
orgaos, danos a terceiros e etc.;

d) inicio do uso e fruicdo do imével por parte do locatario e a partir
de quando as parcelas da remuneracgao serdo devidas;

e) condi¢des quanto a renuncia por parte do contratante ao direito
de revisao do valor da remuneracdo da locacao;

f) dendncia imotivada do contratante mediante pagamento de
multa;

g) garantia do contrato; e

h) direito de preferéncia em caso de alienacao.

Tais definicdes, além de outras necessarias constatadas no
decorrer do planejamento, sao indispensaveis e devem constar no
edital de chamamento publico ja que sdo as regras da contratacdo e
devem ser previamente conhecidas pelas partes, de modo a garantir
uma contrata¢gdo pautada nos principios da isonomia, selecdo da
proposta mais vantajosa e vinculagao ao instrumento convocatorio.

Além dessas questdes, durante o planejamento da contratagdo, a
Administracao devera levar em consideracdo as providéncias a serem
adotadas ao final da vigéncia da locac¢do, tendo em vista que o Built to
Suit é temporario, apesar do periodo longo de sua vigéncia.

Nesse sentido, a Administracgdo deve planejar o futuro

1 BENEMOND, Fernanda Fenneberg. Contratos Built To Suit. 2. ed. Sdo Paulo: Aimedina
Brasil, 2015, p. 38 a 41.
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considerando as possibilidades vindouras que sdo decorrentes desta
modalidade contratual, se programando, desse modo, caso a intengao
seja adquirir o imével finda a locacdo, se celebrard novo contrato
de locagao, se reformara ou construira imovel préprio, além disso,
devera dar destinacdo ao eventual imoével desocupado, caso seja de
sua propriedade, em consonancia com o art. 45 da Lei Complementar
n. 101, de 4 de maio de 2000.

Tais preocupa¢des também se justificam em razdo da
particularidade da locagdo de imdvel com base no art. 24, inc. X, da Lei
n. 8.666, de 21 de junho de 1993, pois, nessa hipotese, devido o imoével
locado ser o Unico capaz de atender ao interesse da Administrac¢do, o
qgue denota a inviabilidade de competicdo, pode surgir necessidade
de sucessivas prorrogacdes ou renovacdes contratuais da locacdo do
mesmo imovel (FERNANDES, p. 388 APUD NEGREIROS, 2017).

Neste caso, é importante observar que ao renovar-se o contrato de
locagao Built To Suitapenas persistira o pagamento de umaimportancia
em troca da posse do bem imobilidrio, ou seja, a relacdo juridica passa
a ser qualificada apenas como uma loca¢do ndo residencial e ndo mais
locagao built to suit (NEGREIROS, 2017).

Além disso, deve-se ter cuidado com a rescisdo antecipada
tendo em vista que é uma medida extremamente desvantajosa para
o locatario e deve ser de toda forma evitada tendo em vista que
ocasiona, em regra, a responsabilidade do locatario pelo pagamento
do saldo total da remuneracdo das parcelas restantes, o que causara
prejuizos de grande monta ao erario e configura ato de improbidade
administrativa, nos termos do artigo 10 da Lei 8.429/92 (NAKAMURA,
2016).

Consideracdes Finais
A Administracdo Publica Direta pode adotar o Built To Suit, tendo
em vista que ha previsado legal no 54-A da Lei n. 8.245 de 18 de outubro

de 1991, c/c art. 62, 83°, |, da Lei n. 8.666, de 21 de junho de 1993 c/c.
47-A da Lein. 12.462, de 4 de agosto de 2011.
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Essa espécie de locacdo de bens imoveis vem se constituindo
como um contrato imobilidrio no qual o locatério se compromete
a alugar, por um longo e determinado prazo, um imével produzido
ou reformado por terceiros, de acordo com suas necessidades e
atendendo a especificaces preestabelecidas.

Para o servico publico, ela € uma modalidade de contrato que
permite contornar a indisponibilidade imediata de recursos para
a aquisicao, construcdo ou adaptacdo de imdveis para a instalagdo
de 6rgdos ou entidades. Nesse contrato, o gestor publico consegue
realizar investimento com recursos das despesas correntes.

A contratacdo, em regra, deve ser precedida de licitacdo, mas a
Lei do RDC prevé que também pode ser formalizada por meio de
dispensa e inexigibilidade de licitagdo.

O Tribunal de Contas da Uniao, antes da previsao expressa do Built
to Suit na Lei do RDC, entendeu legal sua adocdo pela Administra¢do
Publica, inclusive sua contratacao direta com fundamento no art. 24,
X, da Lei n. 8.666, de 21 de junho de 1993, observadas as condi¢cdes
estabelecidas no seu Acérdao n. 1.301/2013 - Plenario. Contudo,
ressaltou que sua adocdo mediante dispensa de licitacdo é medida
excepcional que deve ser devidamente justificada nos autos,
demonstrando-se que ndo existe outra op¢do mais satisfatéria para a
Administracgao.

A partir das pesquisas, constatou-se que é recomendavel que a
Administracaondorealize acontratagaodiretamente comdeterminada
pessoa/empresa, mas que publique edital de chamamento publico
para dar ampla publicidade do interesse do érgdo, estabelecendo
regras de selecdo e apresentacdo de proposta, objetivando assegurar
a observancia dos principios da isonomia e impessoalidade, bem
como a busca da proposta mais vantajosa.

Portanto, o Built to Suit é opg¢ao vantajosa para obtenc¢do de imoével
conforme necessidade do 6rgdo, com menor tempo possivel, sem
dispéndio de altas somas para construcdo ou reforma substancial de
imovel.

Contudo, a decisdo de adotar essa modalidade devera ser
devidamente embasada em estudos, pareceres e demais informacdes
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gue demonstrem no caso concreto ser a melhor medida para a
Administracgao.
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