PROJETO DE LEI N° , DE 2009
(Do Sr. NELSON GOETTEN)

Disciplina a locacdo de imoveis
sob medida pela Administragdo Publica.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei disciplina a locagdo de imdveis sob
medida pela Administracao Publica.

Art. 2° Aplicam-se as disposi¢cdes desta lei a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios.

Paragrafo Unico . Subordinam-se ao regime desta Lei,
além dos 6rgdos da administracdo direta, os fundos especiais, as autarquias,
as fundacdes publicas, as empresas publicas, as sociedades de economia
mista e demais entidades controladas direta ou indiretamente pela Uniao,
Estados, Distrito Federal e Municipios.

Art. 3° Para os fins desta Lei, considera-se:

| — Imovel sob medida: imodvel que apresente condi¢des
singulares, no que diz respeito as suas especificacbes e localizagdo, que
atendam finalidades precipuas da Administracdo, cuja construcdo, reforma,
ampliacdo ou adaptacdo, se necessarias, serdo efetivadas sob exclusiva
responsabilidade do locador;

Il — Locagdo de imével sob medida: contrato de aluguel
de imovel entre a Administracéo e o locador particular, que tenha como objeto
imoével construido, reformado, ampliado ou adaptado, por conta exclusiva do



locador, para atendimento de finalidades precipuas da Administracéo,
observadas, na formulacdo contratual, as disposi¢cées dos artigos 55, 58, 59,
60, 61, 62, 8 39, inciso |, da Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993;

lll — Sele¢&o de imovel sob medida: processo destinado
a escolha do imovel que melhor atenda as necessidades da Administracao,
consideradas suas especificacdes e sua localizagdo, cuja implementacgéo,
conforme o caso, sera feita com dispensa de licitagcdo, nos termos do art. 24,
inciso X, da Lei n° 8.666, de 1993, ou com a realizacdo de licitagdo, caso
existam varios imoveis que atendam as especificacdes requeridas;

IV — Aviso de publicacdo: publicacdo, na imprensa
oficial e em jornais de grande circulacdo, que noticiara o interesse da
Administracdo em selecionar imével sob medida para locacéo.

Art. 4° O Aviso de Publicacdo divulgara o interesse da
Administracdo Publica em locar imovel sob medida, a ser construido,
reformado, ampliado ou adaptado, e informara:

| — as caracteristicas arquitetbnicas, estruturais e areas,
em metros quadrados, do imovel pretendido;

Il — a regido de interesse da localizagdo do imdvel,
lll — a idade minima do imovel, se edificado;
IV — a que se destina o imével;

V — prazo para ocupacao e efetivo funcionamento do
orgao publico no imdével pretendido.

Art. 5° A selecdo sera realizada por comparacdo direta
entre as propostas e observara o que dispde o inciso Il do art. 3° desta lei.

Art. 6° O critério para selecao atendera:

| — a exigéncia de prévia avaliacdo do imovel pela
Administracdo, para fixacdo do pre¢co minimo de locacdo, tendo em vista os
precos praticados no mercado;

Il — verificacdo da compatibilidade entre as necessidades
da Administracdo e as caracteristicas do imovel oferecido para locacéo;



lIl — justificativas fundamentadas para aprovacao e para
rejeicdo de propostas.

§ 1° Quando apenas um imovel, por suas especificagdes
e localizacéo, atender o interesse da Administragdo, podera ser formalizado,
com dispensa de licitagdo, nos termos do art. 24, inciso X, da Lei n® 8.666, de
1993, contrato de locacdo de imével sob medida, exigida a devida motivacdo
para a dispensa do processo licitatorio.

8 2° Ocorrendo mais de uma proposta que atenda a
Administracdo, deverd ser publicado edital de licitagdo para locacdo de imével
sob medida.

§ 3° O contrato de locagdo de imovel sob medida rege-se
pelo disposto no art. 51 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

§ 4° O valor mensal da locacado s6 sera devido quando o
locador entregar o imével devidamente ajustado as condi¢cfes requeridas pela
Administracao.

Art. 7° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

A tendéncia do mercado mundial, principalmente das
grandes empresas tais como operadores logisticos € optar por instalar-se em
imoveis locados, dada a versatilidade de mudanca de localizacdo de suas
plantas de acordo com o que o mercado venha a exigir.

E seguindo essa tendéncia esclarece Fabio Cilli:

a demanda do mercado mobiliario aponta para o
sentido de que as empresas nao mais se satisfazem em
se adaptar aos iméveis existentes no mercado mas sim
gue os imoveis deveriam se adaptar a suas especificas
necessidades, tudo a fim de otimizar processos e
procedimentos sem ter de investir altas quantias®

1 CILLI, Fabio. Empreendimentos do tipo built-to-suit Arbitragem wddor de locacdo em editais de
concorrénciaMonografia apresentada a Escola Politécnica daddsidade de Sao Paulo para obtencéo
de MBA em Gerenciamento de Empresas e Empreendisierd Constru¢do Civil com énfase Real
Estate. Sdo Paulo. 2004.



A consequéncia natural dessa equacao € a possibilidade
de se destinar cada vez mais recursos para suas atividades e nao para
aquisicdo ou reforma de iméveis, incrementando sua producdo e,
consequentemente seus resultados e performances.

Nessa vertente, e considerando a dinamica do mercado
imobiliario, a qual € marcada pelas frequentes e imprevisiveis valoriza¢des e/ou
desvalorizagBes de iméveis em funcdo da falta de planejamento urbano das
grandes cidades, especialmente as capitais, as empresas nao mais se
satisfazem em simplesmente locar um prédio ou edificio, ou porque né&o
encontram imdéveis disponiveis ou porque invariavelmente as edificacfes
existentes, ndo atendem as suas especiais e particulares necessidades.

Em vista disso, as empresas estao exigindo mais, a ponto
de imaginarem uma locacao especial, feita sob encomenda que lhe sirva na
medida certa, ndo ocasionando areas ociosas ou falta de espaco, e que
verdadeiramente lhes auxiliem na obtencé&o de lucros e resultados.

Tendo por foco as atividades da empresa e tendo por
obstaculos as restrices de imdveis disponiveis para locacédo, o mercado se viu
obrigado a importar a modalidade de contratos de locacdo de imoveis
construidos sob medida.

CONCEITO DE LOCACAO DE IMOVEIS CONSTRUIDOS SOB MEDI DA

Locacao de imoveis construidos sob medida € uma nova
modalidade de contrato de locacéo, importado dos Estados Unidos, em razdo
de demanda cada vez maior por imoveis exclusivos.

Segundo Francisco Maia Neto, locacdo de imobveis
construidos sob medida trata-se de:

Urna modalidade de operacdo imobiliaria, que
consiste em um contrato pelo qual um investidor viabiliza
um empreendimento imobiliario segundo os interesses de
um futuro usuario, que ira utiliza-lo por um periodo preé-
estabelecido garantindo o retorno do investimento e a
remuneracao (aluguel) pelo uso do imével.

Do ponto de vista operacional o futuro usuério,
espera do investidor a aquisicdo do terreno, definicdo do
projeto que atende suas necessidades desenvolvimento e
construcdo do moével e entrega do empreendimento



pronto por valor pré~determinadO a ser pago em parcelas
mensais.

Pelo lado do investidor, este busca o retorno dos
investimentos alocados no projeto e a remuneracao pelo
uso do movel, cuja principal caracteristica é a
exigibilidade da permanéncia do usuario, associada as
previsibilidades e seguranca do fluxo projetado, o que
permite a securitizagdo deste contrato, através da
distribuicdo de titulos a investidores, que lerdo como
lastro o pagamento das parcelas contratadas.

Trata-se assim de uma modalidade muito utilizada
pelas industrias nos Estados Unidos e na Europa setor
gue congrega o0 maior numero de edificacbes nesta
sistematica no Brasil. incluindo galpdes e centros de
distribuicdo mas que se estende também aos setores de
escritérios, hoteleiro e educacional.

No que se refere a formatacdo contratual deste
instrumento, deve ser entendida como urna nova
modalidade locaticia, onde o0s contratantes estabelecem
suas obrigacbes antes mesmo do inicio da construcao,
cuja principal caracteristica talvez seja o periodo longo e
atipico estabelecido. normalmente compreendido entre 10
e 20 anos.

Complementa o autor que as principais caracteristicas

dessa modalidade de contrato estao:

No rigor das especificacdes técnicas do futuro usuario e
no prazo exiguo exigido para sua concluséo, sendo exemplos
mais visiveis no pais as sedes da Petrobras e Rede Globo de
Televisdo, as industrias Alpargatas e o centro de distribuicdo
da rede C & C de materiais de construc&o.”

A principal caracteristica desse modelo de locacao esta
no fato de o imovel objeto da relacdo entre locador e locatario, ndo se
encontrar construido ou adaptado no momento da assinatura do contrato,
somado a possibilidade de o locatario definir as especificacbes do imovel a ser

construido.

No entendimento de Luiz Henrigue Sampaio de
Castro, locacdo sob medida pode ser definida da seguinte forma:

2 MAIA Neto, Francisco MaiaO que significa o conceito built-to-suffrancisco & Maia Associados -
Consultoria em engenharia legal Disponivel emtitp://www.precisao.eng.br/fmnresp/build(na).htm
Acessado em: 16 abr. 2008.




Modalidade de contrato segundo a qual o locador, a
pedido e sob encomenda do locatario, projeta e constroi
um imével, desenhado especialmente para atender as
necessidades especificas da empresa locataria, o qual,
depois de construido, é dado em locacdo, por prazo
minimo e determinado, mediante contraprestacao
(aluguel) em dinheiro.?

Ou seja, € um negocio juridico, onde determinada
empresa ou particular € contratado para adquirir um terreno e nele construir um

imovel especifico o qual sera locado por prazo minimo e determinado.

Essa modalidade ndo atende apenas a necessidade
de se construir um imével, pode ser utilizado para adaptacdes reformas e
ampliacdes de edificios preexistentes, os adequando as necessidades do
locatario.

APLICACAO DA LEGISLACAO EM CONTRATOS DE LOCACAO DE
IMOVEIS CONSTRUIDOS SOB MEDIDA

Na andlise de Gustavo de Lorenzi de Castro “o recente
crescimento de negdécios no setor imobiliario trouxe novas questbes juridicas
notadamente aquelas envolvendo contratos de locacdo de imdveis construidos
sob medida.”

Completa o autor:

As questdes juridicas que mais chamam atencéo
nos contratos de locacéo. e principalmente na modalidade
locacdo de imoveis construidos sob medida, é a
decorrente da aplicabilidade ou ndo, e em qual extensao,
das Leis 8.245/91 e 8.666/93 a contratos, haja vista que a
Lei de Licitacbes ndo aborda com amplitude contrato de
locacdo, quica nessa modalidade.*

Os contratos de locacao de imoveis firmados por 6rgéaos
publicos, na condicéo de locatario, em regra tém os processos ditados pela Lei

® CASTRO. Luiz Henrigue Sampaio de. Estudo e apfioade modelo de andlises de necessidades
empresariais para complementacdo de estudos dBotoa@mncept em imdveis comerciais a serem
lotados. Monografia apresentada a Escola Politécdé Universidade de Sdo Paulo para obtencdo de
MBA em Gerenciarnento de Empresas e Empreendimaat@onstru¢do Civil Com énfase Real Estate.
Sao Paulo. 2006. Disponivel em:
www.realestate.br/arquivos%20PDF/Mono_LHS Castro.pdf. Acessado em: 10 mar. 2008.

* CASTRO, Gustavo LorenzAplicagdo Isolada da Lei de Locagdo aos contrattipieos de built-to-
suit. Sdo Paulo, 08, mai. 2007. Disponivel éttp://www.dvwcg.com.br/artigos17.asp. Acessado

em: 20 mar. 2008.




de Licitacdes Lei n° 8.686, de 21 de junho de 1993°, e a gestdo e
procedimentos pela Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991°.

A Lei do Inquilinato, a qual é voltada para locacoes entre
particulares é simplificada e faculta negociagfes diretas entre as partes, o que
simplifica os contratos no seguimento privado e facilita a concorréncia.

A Lei de Licitacbes ndo permite exceder ao que esta
expresso tornando dificultoso o bom desempenho dos 6rgaos publicos nesse
seguimento, visto ndo poderem concorrer em igualdade com as empresas
privadas no mercado imobiliario, além de ndo regulamentar os contratos de
locacdo em que a Administragdo Publica é locataria.

Muitas vezes essa forma de contratacdo de imovel pela
Administracédo Publica ndo logra éxito por falta de recursos juridicos.

Diz Claudia Regina Cordeiro de Barros:

A Administragdo Publica, assim como o particular,
realiza aios bilaterais, como os contratos, visto que néo é,
em todos os aspectos, onipotente. Além disso, muitas
vezes é mais viavel para os 6rgdos publicos contratar
com o particular a ter, que eles proprios, suprirem suas
necessidades.

A preocupacdo estd em distinguir esses contratos
dos comuns, visto que as prerrogativas concedidas a
Administracdo Publica, pelo regime juridico de direito
publico, chocam-se com o0s principios norteadores do
direito privado, vez que aquele, em regra, leva a uma
relacédo verticalizada, enquanto estes tratam as partes de
forma horizontal, igualitaria.

Definido que instituto sera utilizado, é imperativo que
se estabeleca que clausulas compordo tal instrumento
contratual para que ndo sejam prejudicados os poderes-
deveres indisponiveis da Administragdo Publica, nem tao
pouco, que o particular se retraia temendo desvantagens
em contratar com o Estado.

E diante dessa dicotomia que se deve estabelecer
gue regime juridico regerd os contratos em que a

> BRASIL. Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993stitui normas para licitacdes e contratos da
Administracdo Publica. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8666cahtm.
Acesso em 17 mar. 2008.

® BRASIL. Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de 199ikpde sobre locacdo dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Disponivel ehitp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245.htm
Acessado em: 17 abr. 2008.




Administragéo Publica figura corno locatéria. uma vez que
esta, em algumas situacdes, necessita locar bens de
particulares para poder melhor oferecer servicos a
coletividade.’

Segundo Fernando Antonio Dusi Rocha:

Nem sempre sera interessante a Administracdo
Pablica comparecer em uma relagcdo contratual com seu
poder de império, sendo mais conveniente e oportuno,
sujeitar-se ao regime juridico de direito privado. Outras vezes,
sera a prépria natureza do contrato que levard ao
administrador estabelecer odireito privado como legislacédo
aplicavel a sua execugdo, como ja previa o legislador quando
tratou desse tipo de contraio no inciso | § 3°, do art. 62 da Lei
n° 8.666/93.°

O entendimento de Maria Sylvia Zanella Di Pietro é no
sentido de que:

Mesmo quando submetida as regras de direito
privado, a Administracdo ndo se despe de certos
privilégios e sempre se submete a determinadas
restricdes, na medida necesséaria para adequar 0 meio
utiILzado ao fim publico a cuja consecucao se vincula por
lei.

Nesse sentido, é o entendimento de Violin & Taborda:

Quando as normas de direito privado venham reger
contratos celebrados pela Administracdo Publica, em
virtude da indisponibilidade do interesse da coletividade,
esta ndo deixara de utilizar as prerrogativas que lhe
conferem o regime juridico publico, vez que é seu poder-
dever satisfazer o interesse geral primario. Todavia, €
imperativo salientar que essas clausulas deveréao
apresentar-se de maneira moderada e ao estritamente
necessario para garantir o poder-dever do Estado.™

" BARROS. Claudia Regina Cordeiro deontratos de locagdo na administracdo publica: Acdisséo
sobre o regime juridico dos contratate locacdode imdveis cono particular. Disponivel em:
http://www.ambito-

juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista artigos leitura&artigo id=301.  Acessado
em: 04 Abr. 2008.

8 ROCHA. Fernando Anténio Dusikegime Juridico dos Contratos da Administracioed. Brasilia:
Brasilia Juridica, 1995.

° DI PIETRO, Maria Sylvia ZanellaDireito Administrativo.12, ed. S&o Paulo; Atlas, 2000. Apud.
BORGES. Alice Gonzales. A Administracao Publica odotataria. Disponivel enfittp://www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_aotg leitura&artigo Acessado em: 20 mar. 2008.

210 VIOLIN, Tarso Cabral & TABORDA, Ménica OldanAs prerrogativas da Administracdo nos
contratos administrativos As chamadas clausulagbéaates. Jus Navigandi, Teresina, a. 7, n. 62, fe
2003. Disponivel enhttp://wwwl.jus.com.br/doutrina/texto.asp?id=36%%cesso em: 18 abr. 2008.




E certo que o regime juridico privado ndo deve sobrepor
ao direito publico, entretanto, nas relaces em que do poder publico fizer parte
de contratos regidos pelo direito privado, este sera adotado na medida em que
nao colidir com as finalidades constitucionais da Administracdo. Esse
entendimento € pacifico.

Porém, o complicador estd em distinguir os contratos
regidos pelo direito privado derrogados, parcialmente, pelo direito publico, dos
contratos administrativos, haja vista que estes Ultimos apresentam
caracteristicas comuns aos primeiros.

Alice Gonzales Borges, em andlise de contrato de
locacdo pela Administracdo Publica esclarece que:

O artigo 62 da Lei de Licitagcdo determina que serdo
aplicados ao contrato de locag¢édo, em que o poder publico
figure como locatario, e a outros tipos de contratos onde o
conteudo é regido, predominantemente, pelo direito
privado, os artigos 55 e 58 a 61 e demais normas gerais,
no que couber. Deixa aqui de submeter ao artigo 56 que
se refere as garantias contratuais e ao artigo 57, que trata
da duracdo de ajustes, como se, sobre esses assuntos,
deveria ser observado o que dispde o direito privado.

Continuando o entendimento acima, argumenta a autora
que:

Um dos maiores problemas apontados € quanto ao
art. 58, da Lei n°8.666/93, que trata das prerrogativas da
Administragcdo. O legislador d4 a entender que restara a
discricionariedade do administrador aplicar ou ndo as
prerrogativas naqueles contratos regidos
predominantemente pelo direito privado. E, que devera
dar-se de maneira essencial, sob pena de ndo encontrar
particulares que se disponibilizam a celebrar esses
contratos predominantemente regidos pelo direito privado,
revestidos de tantas prerrogativas especiais que oferece
o aludido art. 25 da Lei de Licitagbes, & Administ racdo.**

Percebe-se que o regime juridico do direito publico estara
presente mesmo quando se tratar de contratos predominantemente regidos

pelo direito privado. Raramente este sera aplicado isoladamente, visto que a
Lei n"8666/93, em seu artigo 62, § 3° ndo especifica 0 que ira tocar a este tipo

1 BORGES. Alice Gonzales. A Administracdo Publicamoo locataria. Disponivel em:
http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.phpfink=revista+artigos-leitura&artigo Acessado em:
20 mar. 2008.




10

de contrato quanto a aplicacédo dos artigos 55 e 58 a 61, bem como as normas
gerais daquele diploma legal, deixando a critério do administrador.

Diante dos entendimentos expostos, verifica-se a
necessidade de alterar a Lei de Licitacdes, para que as atividades da
Administracdo Publica ndo sejam prejudicadas. Pois, nem sempre 0s 0rgaos
publicos dispordo de uma quantidade de bens suficientes para utilizar na
satisfacdo do interesse publico, tendo que locar imoveis de particulares a fim
de suprir esta necessidade.

Confirmando os pontos criticos identificados na legislacao
vigente, ratifica Alice Gonzales Borges:

Sao diversas as dificuldades apresentadas na
relacdo juridica, uma vez que para a Administragdo Publica
encontre prédios em condigdes verdadeiramente adequadas
gue possibilitem uma escolha, haja vista a (alta de renda
sofrida por alguns érgdos publicos, o medo do particular
em contratar com o Poder Publico com receio de
inadimpléncia ou por qualquer pretexto de convicgao
intima de que sempre terd prejuizos em uma lide contra o
Estado. Dessa forma, torna-se penoso para a
Administragdo encontrar prédios condizentes com o
servi¢o publico que se quer prestar e concomitantemente,
encontrar quem queira contratar com a Administracdo.*?
No que tange aos contratos de locacdo de imoveis

construidos sob medida, notadamente regidos pelo direito privado, existe uma
corrente doutrinaria que entende ser o contrato nessa modalidade uma locacéo
tipica, o que pode significar um risco para o empreendedor, ao se sujeitar as

mudancas na Lei n° 8.245/91.

Por outro lado, o entendimento majoritario busca
respaldar-se no conceito primordial do contrato! o qual trata ndo s6 da
remuneracdo do imével, como na Lei do Inquilinato mas também da
amortizacdo dos investimentos realizados para concretizacdo do negdcio
contratado. Pois, o entendimento é que o “intuitu personae” dessa relagdo nao
esta no empreendimento imobiliario em si, mas na relacéo juridica em torno do
negdécio contratado.

Dessa forma, ao ocorrer um eventual rompimento do
contrato pelo usuario, devera ser estabelecida uma multa que reflita a soma

12 |dem. Acessado em: 20 mar. 2008.
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dos valores contratados, garantindo assim as obrigacbes assumidas,
especialmente no que se refere aos fluxos esperados.

Tal entendimento tem por amparo o art. 473, Paragrafo
Unico, do Cédigo Civil, o qual estabelece que a rescisdo podera ser efetivada
antes do prazo, somente quando transcorrido o periodo equivalente a natureza
e vulto do investimento realizado na relagdo contratual, caso contrario ha de se
considerar multa compativel com o valor do contrato.

Art. 473 _A resilicao unilateral. nos casos em que a lei
expressa ou implicitamente o permite, opera mediante
dendncia notificada a outra parte.

Paragrafo Unico - Se, porém, dada a natureza do
contrato, uma das partes houver feito investimentos
consideraveis para a sua execucao, a denuncia unilateral sé
produzira eleito depois de transcorrido prazo compativel com a
natureza e o vulto dos investimentos.

LOCACAO DE IMOVEIS PARTICULARES PELOS ORGAOS PUBLIC OS

Nos contratos de locacdo de iméOveis em que a
Administracdo Publica participa como locataria € comum surgir problemas de
infungibilidade do objeto. A solucdo, na maioria dos casos, € a contratacao
direta, por meio de dispensa de licitagdo, com fundamento no art. 24, inciso X,
da Lei n"8.666/93.

Segundo Marcal Justen Filho, essa modalidade de
contratacdo depende da evidenciagao de trés requisitos, a saber:

a) necessidade de imovel para desempenho das
atividades administrativas;

b) adequacdo de um determinado imével para
satisfacéo das necessidades estatais

c) compatibilidade do preco (ou aluguel) com os
parametros do mercado.*®
Contudo, uma das dificuldades mais frequentes do
processo € identificar imével que atenda ao requisito da adequacdo de um
determinado imovel para satisfacdo das necessidades estatais” visto que as
caracteristicas das edificagcbes em sua maioria, ndo atendem de pronto as
especificacdoes necessarias do 6rgao publico.

13 JUSTEN Filho, Marcal. Comentarios & Lei de Licitas e Contratos Administrativos. Sdo Paulo:
Dialética, 2004. P. 250.
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Mesmo quando possivel promover licitagdo a
Administracdo quase sempre encontra problemas para classificar os imoveis
ofertados tendo em vista que, via de regra, cada edificacdo apresenta
peculiaridades proprias, e exige adequacdes especificas para atendimento das
necessidades a que se propdem.

Os imoveis alugados por érgdos publicos, se edificados,
em sua maioria requerem adaptacOes/reformas, as quais demandam altos
investimentos e tempo para execucdo antes de estarem aptos a ocupac¢ado. Nao
raro, as reformas de adaptacdo Sao realizadas as expensas do poder publico
quando na condicdo de locatério.

A abertura de certame para contratacdo da execucdo das
obras de adaptacao exige que o contrato de locacao esteja assinado e vigente,
se na modalidade Dispensa de Licitacdo em observancia ao que dispde o art.
7°, 8 2° inciso Il, da Lei n° 8.666/93 relativo a existéncia de or¢camento
detalhado.

E sabido que o procedimento de licitagio e a execucéo
das obras demandam tempo para a sua realizacao, e durante esse processo 0s
aluguéis sao, via de regra. pagos pela locataria até a efetiva entrega do préedio
em condi¢cdes de habitabilidade.

Tendo em vista o0s Principios norteadores da
Administracdo Publica, dispostos na ConstituicAo Federal Brasileira. quais
sejam:

Legalidade Igualdade ou isonomia - competitividade
impessoalidade; Moralidade - probidade administrativa;

Publicidade; Eficiéncia: Economicidade.**

Verifica-se que os investimentos empregados em imoveis
de propriedade de particular pois sdo alugados ndo observam a Economicidade
e a Eficiéncia devidas, haja vista que aluguéis sao pagos sem a real ocupacéo
o funcionamento da atividade no imovel locado para esse fim.

14 BRASIL. Constituicdo (1988)Constituicio da Republica Federativa do Bradfrasilia: 1988.
Disponivel emhttp://www.senado.gov.br/bdtextual/const88/consiBB. Acesso em: 1énar. 2008.
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Procedimentos ora adotados pelos 6rgaos publicos pa ra locacao de
imoveis construidos sob medida

A Administragdo Publica tem tocado imdveis de terceiros
na modalidade ‘construidos sob medida, sem, contudo ater-se ao regime
juridico de direito publico ou a procedimentos criteriosos prescritos para as
contratacoes.

Os o6rgaos publicos adotaram a ferramenta “Chamamento
Publico”, prospeccdo de mercado, para identificacdo de ofertas e formalizacao
de contrato de locagéo com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n® 8666/93.
Ocorre que o mencionado dispositivo legal trata da Dispensa de Licitacéo, e a
selecéo das propostas tem sido realizada com base somente no menor prego.

E sabido que a prospeccdo de mercado mediante
“Chamamento Publico” ndo € uma das modalidades de licitacdo prevista no
artigo 22 da Lei n’ 8666/93, ndo devendo ser usada como um procedimento
licitatério, onde se classifica os participantes e escolhe o de menor preco.

Estabelece o art. 24, inciso X, da Lei n® 8666/93:

Art. 24 - E dispensavel a licitac&o:

[...]

X - para a compra ou locagcdo de imovel destinado
ao atendimento das finalidades precipuas da
Administragdo, cujas necessidades de instalagdo e
localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o
preco seja compativel com o valor de mercado, segundo
avaliacdo prévia.™

A respeito desse dispositivo legal comentou Marcal
Justen Filho:

A auséncia de licitacao deriva da impossibilidade de
0 interesse publico ser satisfeito através de outro imovel,
gue nao aquele selecionado. As caracteristicas do imovel
séo relevantes, de modo que a Administragao nao tem
outra escolha. Quando a Administragdo necessita de
imovel para destinacdo peculiar ou com localizacéo
determinada, ndo se torna possivel a competicdo entre
particulares

1> BRASIL. Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993.itastnormas para licitacdes e contratos da
Administragdo Publica. Disponivel emhttp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis?I8666colnisn,
Acesso em: 17 mar. 2008.
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Conclui o administrativista que:

A contratacdo depende, portanto, de evidenciacéo
de trés requisitos, a saber: a) necessidade de imovel para
desempenho das atividades administrativas; b)
adequacao de um determinado imével para satisfacdo do
interesse publico especifico; ¢) compatibilidade do preco
(no caso, aluguel) com os parametros de mercado.®

O entendimento é no sentido de que somente apds a
apresentacdo das propostas. quando da realizagdo de Chamamento Publico,
poder-se-a verificar se a pretensa contratacdo se enquadra na hipétese de
dispensa de licitagdo para locacao de imovel. No caso de serem ofertados mais
de um imovel que atenda as finalidades técnicas precipuas, pre¢o e adequacgao
ao Orgdo publico, devera ser deflagrado procedimento licitatorio, em
observancia aos principios elencados no art. 3° da Lei 8.666/93.

Os o6rgaos de controle, em razédo de equivocos cometidos
pela Administracdo Publica na adocao de critérios de selecdo para escolha da
melhor proposta de imoéveis ofertadas a Administracdo Publica, tém
manifestado no sentido de que néo se crie modalidade de licitacdo nao prevista
na legislacéo.

Em Relatorio Parcial n°® 09/2005 de Acédo e Controle a
Controladoria-Geral da Unido (COU) assim proferiu:

Realizacdo de prospeccdo de mercado mediante
“Chamamento Publico’ com fixacdo de critério econémico
para desclassificacdo de interessados. sendo que tais
critérios nao foram levados ao conhecimento dos
interessados no instrumento denominado Chamamento
Pdblico, resultando na contratacdo por dispensa de
licitacdo com base no art. 24, X da Lei 8.666/93.

Chamamento Publico ndo é uma das modalidades
de licitagdo previstas no artigo 22 da Lei n° 8.666/93. a
gual estabelece como modalidade: concorréncia, tomada
de precos. convite, leildo e concurso. O chamamento
publico foi utilizado no presente caso, como se fosse um
procedimento licitatério, classificando os participantes e
escolhendo o de menor preco. Entretanto, chamamento
publico é apenas uma ferramenta para prospeccao de
mercado.

16 JUTEN Filho, Marcal Justen Filho. Comentéarios & de Licitagdes e Contratos Administrativos. 8.
Ed. S&o Paulo: Dialética, 2004. P. 525.
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Apurar responsabilidades pela ndo adogédo de
licitacAo na selecdo do referido imével para locagéo,
diante da identificacdo prévia da existéncia de outras
alternativas de mercado’

Deste modo; conclui-se que o Chamamento Publico pode
ser promovido para verificar o numero de interessados em ofertar imoveis para
locacdo pela Administracdo Publica, bem como para avaliar a viabilidade
econbmica e o potencial mercadolégico para a locacdo e em consequéncia,
aferir possivel dispensa ou mesmo a inexigibilidade de licitacdo ou a
necessidade de instauracdo de procedimento licitatorio, conforme a
demanda de interessados.

E, em se tratando de pesquisa de mercado para contratar
determinado imdvel, o instrumento convocatério do Chamamento Publico
deve-se ater as condicdbes do objeto a ser contratado, tais como
localizacdo da area, condi¢cdes, prazo de entrega, preco, area construida
entre outras.

LICITACAO PARA LOCACAO DE IMOVEIS PELOS ORGAOS PUBL ICOS
NA MODALIDADE: IMOVEIS CONSTRUIDOS SOB MEDIDA

Essa modalidade de licitagdo é concernente a instauracao
de processo licitatorio visando apenas a locacdo em si, sendo as
especificacdes de projeto arquiteténico do imovel realizadas pelo 6rgéo publico
interessado na locacao, e os dispéndios financeiros pertinentes a execucao da
obras a cargo exclusivo do futuro locador.

Esse tipo de ajuste detém natureza complexa, pois
guarda em seu nucleo a previsdo de que o prazo locaticio somente iniciar-se-a
apos a entrega do imével nas condicbes acordadas, sendo estabelecida uma
condicdo suspensiva aos efeitos do contrato.

Com relacao a natureza e efeitos da condi¢cao suspensiva
ensina Caio Mario da Silva Pereira:

[..]

Chama-se condicdo a clausula acessoéria que
subordina a eficacia do ato juridico a um acontecimento
futuro e incerto, mediante limitacdo da vontade. imposta
pelas partes que nele intervém. Para que seja condicédo, e
indispensavel que a clausula derive exclusivamente da

7 Controladoria-Geral da Unido - CGU. Relatério dzfié de Controle. Auditoria na Empresa Brasileira
de Correios e Telégrafos. Brasilia: AGU, 2005.P. 1
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vontade das partes. Noutros temos, quicd mais precisos,
€ 0 acontecimento futuro e incerto, de cuja verificacdo a
vontade das partes faz depender o nascimento ou a
extingdo das obrigacdes e direito.

E essencial, na caracterizacdo da condicdo, que o
evento de cujo implemento e eficacia da vontade
dependa, seja futuro e seja incerto. A incerteza ha de ser
objetiva, e nao subjetiva, o0 que significa que a
eventualidade podera ou ndao acontecer Nao ha incerteza,
e, pois, ndo ha condicdo, se 0 agente estiver em duvida
sobre a ocorréncia, mas esta for objetivamente certa. A
futuridade é indispensavel.

Quando a eficacia do negocio juridico esta suspensa
até o implemento da condicado, ela se diz suspensiva; e,
ao revés, quando o ato produz logo seus efeitos, que
cessardo em consequéncia da realizacédo dela, denomina-
se resolutiva.

O ato condicional tem, pois, toda a aparéncia de ato
puro, mas subordina-se ao evento, que atingira a
producdo de seus efeitos plenos. seja no tocante a
aquisicdo do direito (suspensiva), seja no que diz
respeito a sua perda (resolutiva). Enquanto pendente a
condicdo, reina incerteza sobre a sorte do ato, ou
provisoriedade quanto aos seus resultados.

Quando a eficacia do ato depende de condicdo
suspensiva, a autolimitacdo da vontade trabalha no rumo
de estatuir a inoperancia da manifestagéo volitiva, até que
0 acontecimento se realize. Enquanto n&o se verifica, ndo
se adquire o direito a que o ato visa. A obrigacéo nao tera
existéncia enquanto ndo se verificar. Permanece em
suspenso a sua incorporacdo ao patriménio do titular, na
categoria de expectativa de direito, ou de um direito
meramente virtual.

Inébil a gerar os seus naturais eleitos, o ato sob condi¢ao
suspensiva esta, entretanto, formado e a relacdo juridica esta
criada. Nao cabe mais as partes a faculdade de se retratarem,
porgue o vinculo juridico, em razdo da vontade das partes,
acha-se estabelecido, a eles ligadas reciprocamente.®
Vé-se que é razoavel que se estipule condicdo

suspensiva a eficacia dos contratos de locacdo de imdveis construidos sob
medida, postergando-se o inicio do periodo de locagdo até o implemento da

condicao estabelecida.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silvanstituicdes de Direito Civil19. Ed. Sdo Paulo: Forense, 1998, p. 354-
362.
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O contrato, no caso, prevé duas obrigacbes principais,
sendo primeira a obrigacdo da futura locadora em construir (reformar, ampliar
ou adaptar) o imovel para posterior locacdo; e a segunda, decorrente de uma
relacdo locaticia que produzira seus eleitos caso a primeira seja cumprida.

Ressalta-se a diferenca entre os conceitos de eficacia e
vigéncia, em clama demonstracdo de que ndo se confundem. A eficacia diz
respeito a situacdo do negdcio juridico que lhe permite a regular produgédo dos
seus efeitos, enquanto a vigéncia trata da regular constituicdo e validade do
negaocio juridico.

Contudo, caso o contrato, estabelecido com essas
condicdes, venha a ser rescindido antecipadamente, cabera ao locatario, 6rgao
publico, se este deu causa, arcar com as multas e indeniza¢des ao locador,
face as despesas que este teve de arcar com a edificacdo, tendo por respaldo
o0 art. 473, paragrafo unico do Cadigo Civil.

CONSTRUCAO DE IMOVEIS PELOS ORGAOS PUBLICOS

A comparagdo de custos entre um prédio de mesmas
caracteristicas construido pela iniciativa privada e pela Administracdo Publica
indica gritantes diferencgas, sendo a principal delas o fato de a Administracéo
estar sujeita aos termos da Lei n° 8.666/93, enquanto a iniciativa privada ter a
liberdade de efetuar o processo de negociacao direta. Essa distin¢ao influencia
diretamente no custo de constru¢cdo da iniciativa privada de forma a ficar
absurdamente inferior ao da Administracao Publica.

No caso de resultado financeiro positivo no final do
exercicio, em se tratando de empresa publica ou de economia mista, esta
podera deduzir cerca de 34% das despesas de locacdo no Imposto de Renda
devido e na Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido®®, em contraponto aos
5% a titulo de depreciacéo admitidos pela legislacao fiscal®.

19 BRASIL. Decreto n° 3.000, de 26 de mar¢co de 1999. Regulamenta a dgéaf fiscalizacao,
arrecadacdo e administracdo do Imposto sobre aaRerRfoventos de Qualquer Natureza. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/D3000.htm. Acesso em: 17 mar 2008.

20 BRASIL. Instrugdo Normativa SRF n° 162, de 31 deetinbro de 1998-ixa prazo de vida util éaxa

de depreciacdo dos bens que relaciddesponivel em:
http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Ins?Ant2001/1998/in16298.htm.  Acesso
em: 17 mar. 2008.
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Essa € uma das razdes, que a Administracdo Publica tem
optado pela locacéo a construcdo de imoveis, ainda que a legislacdo néo esteja
regulamentada e as correntes ndo apresentem entendimentos pacificados.

BENEFICIOS DE ESTABELECIMENTOS DE REGRAS I%SPEQiFICA S PARA
LOCACAO DE IMOVEIS PELAS ADMINISTRACAO PUBLICA

Pelo exposto, verifica-se que as regras impostas pela Lei
n° 8.666/93 a Administracdo Publica implicam em morosidades dos processos
e desperdicios de dinheiro publico.

Os atuais procedimentos emperram 0S pProcessos
licitatorios, no que concerne a contratacdo do imével em razéo da fungibilidade
do objeto, ou a contratacdo de obras para adaptacdo, o que resulta em
pagamentos de aluguéis por areas ociosas, uma vez que o imével ndo permite
ser ocupado até a adequacao necessaria, ou ainda por auséncia de ofertas de
im&veis com areas condizentes com as demandas dos 6rgaos publicos

Os obstaculos de dificeis transposicbes para a
formalizacdo de contratos de locacéo, bem como para a ocupacéo dos iméveis
locados provocam enormes dispéndios aos cofres publicos, sem, contudo,
proporcionar a economicidade e a eficiéncia esperadas, considerados os altos
valores e tempo despendidos.

Dessa forma, o presente anteprojeto tem por finalidade:

a) estabelecer procedimentos que resultem na
desburocratizacdo e na consequente reducdo dos custos e de tempo na
formalizagdo e ocupacédo de moveis locados;

b) propiciar foco e precisdo do produto contratado;

c) eliminar pagamentos de parcelas de aluguéis de
imoveis ndo ocupados no periodo de realizacdo de obras para adaptacéo;

d) suprimir as exigéncias de pontos de auditoria dos
orgdos de controle, com relacdo a pagamentos de aluguéis por imoéveis
0Ci0SO0s;
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e) facultar a Administracdo Publica direcionar o0s
investimentos para as finalidades de atuacéo, evitando empregar recursos em
ativo fixo.

f) trazer maior flexibilidade a relocalizacdo de unidades
publicas;

g) reduzir os desperdicios de valores e tempo em acdes
judiciais, em razdo de descumprimento de contratos pelas empresas
vencedoras de licitagdo para realizagdo de obras em imdveis locados;

h) proporcionar maior seguranca e menor dispéndio pelo
poder publico, nos contratos com clausula suspensiva, caso sejam rescindidos
antes da entrega do imovel locado.

S&0 essas as razdes que justificam a aprovacédo do
presente projeto de lei.

Sala das Sessoes, em de de 20009.

Deputado NELSON GOETTEN

2009_6581



