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Vitor Soliano: O built to suit nanova Lel de Licitacoes

A Administracéo Publica esta explicitamente autorizada a celebrar contratos de locagdo sob medida, os
contratos built to suit (BTS), desde 2015. Trata-se de guste por meio do qual o particular-locador realiza
prévia aquisicdo, construcao ou reforma substancial de bem indicado pela administracéo-locataria. Essa
contrata(;ao pode ocorrer medlante licitagdo ou dispensa e o contrato pode prever areversao do bem em

\ o auianda da oot ) término. Pelaregra atual, o valor dalocagdo ndo podera

OPINIAO

A celebracdo desse tipo de contrato pelo poder publico

encontra fundamento explicito no artigo 47-A dalLei Federal n®12.462/11 [1], aLe do Regime
Diferenciado de Contratacdes. Ocorre que esse dispositivo sera revogado em 1°9/4/2023, conforme
expressamente consignado no artigo 193, |11, daLei Federal n° 14.133/21, que institui 0 novo regime
geral de licitacBes e contratos administrativos. Além disso, o texto do artigo 47-A do RDC néo foi
reproduzido nanovalei.

Diante desse cenario, estara a administracdo publica proibida de realizar contratos BTS ap6s 1°/4/20237
A resposta € negativa.

Em primeiro lugar, 0o modelo do BTS segue presente no ordenamento juridico no artigo 54-A daLei
Federal n°8.245/91, aLei do Inquilinato. Por essarazéo, e com fundamento no artigo 89 daLei n°
14.133/21, que determina a aplicacéo supletiva dateoria geral dos contratos e de disposi¢bes do direito
privado aos contratos administrativos, o poder publico segue autorizado a modelar contratos BTS.

Ademais, € amplamente reconhecido pela doutrina administrativista que os contratos de aluguel
celebrados pelo Estado séo exemplos de contratos de Direito Privado celebrados pela Administragéo
PUblica, ideia que é ratificada pelo regramento minimalista que anova Lei de Licitacdes e Contratos
criou para as locaces.
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Em segundo lugar, a possibilidade de celebracéo dos contratos BTS pelo poder publico € extraida do
regramento criado pelo artigo 51 da Lel Federal n° 14.133/21. Estabelece o dispositivo que, salvo na
hipdtese de dispensa (artigo 74, V), "a locacdo deimbveis devera ser precedida de licitacéo e avaliacéo
prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de adaptactes e do prazo de amortizacdo dos
investimentos necessarios".

A primeira parte do dispositivo ndo possui novidades relevantes. A segunda, contudo, institucionaliza,
no regime geral de licitacOes e contratos, a possibilidade de os contratos de aluguel em que a
administracéo figura como locatéria servirem como mecanismos de realizacdo de investimentos, na
medida em que é possivel extrair da literalidade do dispositivo os elementos centrais tipicos dos
contratos BTS.

Inicialmente, prevé o dispositivo que o poder publico deverarealizar prévia avaliacéo dos custos das
adaptactes eventual mente necessarias. Ou sgja, ratifica-se a possibilidade de o contrato de locagéo
demandar do particular arealizacdo de alteracBes no imovel. Os custos com essas alteractes serdo,
evidentemente, transferidos para o preco mensal do aluguel.

Mais importante, contudo, é a previsao final do dispositivo. Ao ingtituir o dever de o poder publico
avaliar os investimentos necessarios, o artigo 51 daindicios de rompimento com alégica do artigo 7°, 3°,
daLei Federa n°®8.666/93 [2]. Mais do que isso, permite ainterpretacdo de que ao particular-locador
pode ser incumbida a obrigacéo de realizar investimentos para, por exemplo, realizar aquisicao,
construcdo ou reforma substancial de bem indicado. Valendo-se de capital proprio ou deterceiros, o
particular-locador devera modelar o/um imovel para atender as necessidades do poder publico.

Os investimentos antecipados pel o particul ar-locador seréo, por fim, amortizados ao longo do tempo
através dos pagamentos que serdo realizados pela Administracéo Publica atitulo de aluguel. Essa é a
conclusdo que se extrai do dispositivo ao estabelecer que o poder publico devera avaliar o prazo
necessario para a amortizagéo.

H&, contudo, um elemento que se encontra expressamente fixado no artigo 47-A dalei do RDC e que
ndo pode ser extraido do regime criado pelanovalei: o limite do valor mensal dos aluguéis.

Entretanto, essa auséncia ndo deve ser vista como um elemento limitador da possibilidade de celebracéo
de contratos BTS pelo poder publico. N&o ha nada nesse modelo contratual que exija, por esséncia, a
limitacdo dos aluguéis a 1% do valor do imével. Essafoi uma opcéo contingente do legislador da Lei
Federal n° 13.190/15, diploma queinseriu o artigo 47-A nalei do RDC.

Além disso, a auséncia de umalimitagdo geral e abstrata concede a Administragdo Publica um maior
espaco para model agem especifica e concreta dos seus contratos BTS. Logo, o valor do aluguel a ser
pago devera ser calculado e modelado com base nos elementos indicados no artigo 51 da Lei Federal n®
14.133/21: avaliagcdo do bem, seu estado de conservagdo, custos para adaptacgdes, investimentos
previstos/necessarios e 0 prazo para sua amortizagao.
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A maior discricionariedade, contudo, devera ser acompanhada com umamaior e mais densa motivacao,
assim como uma atencdo ao espaco fiscal do 6rgdo ou entidade contratante. Assim, por exemplo, um
prazo mais aargado pode diminuir o preco mensal do aluguel, mas aumentar os custos financeiros
atrelados ao investimento e vice-versa. O custo-beneficio deste trade-off deveré ser devidamente
avaliado e demonstrado pela administracéo.

Essa visao parece estar em consonancia com o entendimento mais recente do Tribunal de Contas da
Unido. Ao andlisar alegalidade de um contrato BTS celebrado pela Fundacdo Oswaldo Cruz (Fiocruz), o
TCU entendeu que o percentual maximo previsto no artigo 47-A dalei do RDC so se aplica quando néo
houver previsdo de reversdo do bem para o poder publico ao término do contrato.

Em complemento, entendeu o tribunal que nos contratos BTS a Administracdo Publica deve

"definir umvalor delocagao, leia-se de amortizagao acrescida do custo do capital de terceiros
investido, compativel com o espaco fiscal eventual mente existente e projetado segundo as estimativas de
receitas e despesas do ente contratante, no horizonte de médio e longo prazo. Tais valores seriam
definidos a partir do valor do investimento necessario a aquisi¢do ou construcédo do bem e do custo
médio ponderado de capital do projeto” (Acordao 1.928/2021).

Apesar de analisado com base nalei do RDC, ndo ha razdes para que esse entendimento ndo sgja
mantido quando da revogacéo do seu artigo 47-A.

Por tudo isso, 0 BTS seguira sendo uma opc¢éo |legitima e possivel mente vantajosa para a Administracdo
Plblica. Mais do que isso, trata-se de model o contratual que deve ser utilizado de forma criativa[3]

e pode ser agregado com outros mecani smos recentemente inseridos no ordenamento juridico, como o
contrato de entrega de obra com prestagao de servigo associado, previsto no artigo 46, VI, c/c artigo 113
dalei n°14.133/21, e o contrato de gestdo para ocupacdo de imoveis publicos, o contrato de facility

, previsto no artigo 7° daLei n°14.011/21.

[1] Dispositivo inserido naLei do RDC atravésdalLe n® 13.190/15.

[2] "Artigo 7°—]...].8 32 E vedado incluir no objeto da licitacdo a obtenco de recursos financeiros para
Sua execucdo, qualquer que sgja a sua origem, exceto nos casos de empreendimentos executados e
explorados sob o regime de concessdo, nos termos da legislagdo especifica’.

[3] O Estado de Rondonia recentemente realizou licitagdo cujo objeto foi a"elaboracdo do projeto,
aprovacao e construcao do prédio do Hospital de Urgéncias e Emergéncias de Porto Velho, segundo as
necessidades da Administracdo, bem sualocacéo e realizagéo de sua manutencdo pelo prazo contratual”.
Ou sgja, utilizou-se 0 BTS como mecanismo de implantacéo e posterior manutencéo fisica de hospital
publico.
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