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Contrato sob encomenda e administracao publica
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omo amplamente
divulgada pela
imprensa, pela Lei
n®13.190,de 19 de
novembro de 2015,
foialteradaaLein® 12,462, de 4
de agosto de 2011, que institui
o Regime Diferenciado de
Contratagaes Pblicas (RDC),
com a insergiao do artigo 47-A,
permitir, no dmbito da
administragio piblica,“a
formalizacio de contratos de
locagio de bens moveis ¢
imaveis, nos quais o locador
realiza prévia aquisigio,
canstrugio ou reforma

substancial, com ou sem
aparelhamento de bens, por si
mesmo ou por tereeiros, do
bem especificado pela
administragio.”
Acelebraciodo chamado
contrato de “built to suit”,ou sob
encomenda, nodmbito da
administracio piblica, jdera
admitida, existindo precedente
doTCU, inclusive com adispensa
delicitagao, desde que o terreno
onde viesse a serconstruido o
imavel fosse de propriedade do
futurolocador {Acordio
1301{2013-Plenrio, TC
046,489(2012-6, relator ministro
Substituto André Luis Carvalho,
revisor Ministro Benjamin
Zymler, 29{05/20 H) valendo
salientar queaLei n® 8.666/93,
em scuartigo 24, X, ji contempla
adispensa de licitacio para a
locagio de bens especificos.
Acredita-se que a introdugio
doart. 47-A poderi difundir
esse modelo de contrato, com
iniimeras vantagens para a
administracin pablica, a qual
poderi obter eficiéneia cin scus
propésitas,sem altos
investimentos, sem dispéndio
de recursos em desapropriagio

de iméveis ¢ na construgio de
edificaciies, chamanda atengio
dos investidares imaobilidrios
para essa forma de negdcio, na
medida em que o valor da
remuneragio mensal poderd
corresponder aaté 1% sobre o
valordo bem locado (art, 47-A,
pardgrafo 12).

Acontece, por outrolado, que
obuilt tosuit, no dmbito

variadas, assim como as cliusulas
penais de cariter moratério,
acautelando o investidor do
eventual inadimplemento ou
mora dolocatirio.

0 contrato de 'built to
suit' naadministragio
publicajaera “m'tidnr

privado, estd mais bem existindo prgngdente
delineado no artigo 54-A, da Lei TCU, inclusive coma
8.245, de 18 de outubrode sty
1991, com clara previsio dispensadeliclta;au

quanto i possibilidade de
reniinciai revisio dolocativo,
porque a base da operagio
imobilidria & o retorno do
capital em relagio ao
investimento, ¢ a possibilidade
de fixacao de cliusula penal, em

A guestio ¢ saber se, no
ambito da administragio
piiblica, as garantias e as multas

aplicaveis serio admitidas para
oferecer seguranga ao

reconhecimento na
contabilidade pablica do valor
das penalidades.

Em conclusio, do pontode
vista normativo, o built to suit
publico esti em condicdes de
avangar. Os agentes estatais
precisam admitirapenas que se
trata de avenga com alto grau de
influénciado direito privado, o
qual nao se aplica
“supletivamente” como propoc o
artigo 54 da Lei 8.666/1993, mas
sim “predominantemente”, nos
termos doartigo 62,§ 3% da
mesma Lei. A partir disso, terio
condicoes de modelar contratos
que oferccem aseguranca
adequada aos investidores, fator
indispensavel para o sucesso
desse tipo de empreendimento.

prevalecendo, portanto, as
regras de direito privada,
Dessa forma, & sustentavel a
previsao nos contratos built to
suit piiblicos de cliusulas
penais similares as dos
contratos privados. A propria
Lei B.666/1993 tem, eim seu
artigo 40, XIV, *d”, norma
abrangente sobre sangoes
contratuais, encurtando a
distanciaentre os regimes
juridicos piiblico. privada.
Outroponto relevante se
relaciona a retomada do imével
emcaso de ndo pagamentodo
aluguel por parte da
administra¢io prblica. Tem
prevalecido o entendimento da
aplicabilidade das normas
processuais estabelecidas pela
Lei8245(91, 0 que, neste ponto, &
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caso de desocupacio do imével
antes doprazo contratual
assinalado, que poderd
corresponder 3 *soma dos
valores dos aluguéisa receber
até o termo final da locagio.”
(art.54-A, paragrafo 22).
Além disso, nas locacoes
prediais urbanas regidas pela
sobreditaled, as garantias sio
amplamente difundidas e

investidor. O art. 62, parigrafo
3% daLei8.666,de 21 dejunho
de 1993, trata dos contratos
cujocontetdo ¢ regido,
prudomm.m temente, por

Entre estes estd alocagioem
que o Poder Pablico seja
locatirio. A tais contratos o
regime pablico ¢ aplicavel
apenas “no que couber”,

bastante satisfatario e adequado
aos interesses privados.

Por lim, do ponto de vista
orgamentirio, win dos desafios
do poder pablico ¢ caracterizar
atransacio como despesa
corrente em vez de divida, haja
vista 0s seus limites de
endividamento. O instrumenta
cantratual deve cuidar desse
tema, em especial no Locante ao
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