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1. Introdugdo

No atual cendrio econdmico de contengdo de gastos e de
investimentos ptblicos, restaram poucos caminhos para a Admi-
nistracdo Publica viabilizar instalagdes adequadas para seus
6rgados e suas entidades. Em razdo da dificuldade de aportar
recursos para a contratacdo de obras publicas em curto espago
de tempo, o caminho que se mostra vidvel é a busca de alternati-
vas junto aos investidores privados para contornar as dificulda-

des de caixa percebidas neste momento.

A contratagdo built to suit (BTS),! ou locacdo sob medida,
é uma dessas novas alternativas a disposi¢do das organizacdes
publicas e consiste, basicamente, na utilizacdo de edificios ja
construidos, com reforma substancial a cargo do particular, para
o atendimento das necessidades especificas do 6rgdo ptblico
por meio de pagamento de valor mensal. Evitam-se, assim, altos

investimentos na execucao de obras.

A contratacdo built to suit também pode consistir em aqui-
si¢des e obras de construgdo feitas pelos investidores privados,
a fim de atender as necessidades especificas das organizacdes

publicas.

Com a promulgacdo da Emenda Constitucional (EC) n°
95/2016, em 15 de dezembro de 2016, também chamada de “PEC
do teto dos gastos”, que limitou os dispéndios de todos os 6rgaos
publicos federais por 20 anos, reajustados apenas pelo IPCA,

Y Built to suit ou build to suit (em portugués, “construida para servir” ou “construir
para servir”).
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abriu-se um novo cendrio para o gestor ptblico no que se refere
aos investimentos, notadamente para as obras ptblicas. A execu-
¢do de obras devera ser dificultada diante das crescentes despe-
sas de custeio e de pessoal, que ensejardo a reducdo dos investi-
mentos para o enquadramento dos valores nos limites definidos
pela EC n° 95/2016.

Portanto, a inovacdo serd a tonica de atuagdo dos gestores
publicos a partir de agora, haja vista que a necessidade de infraes-
trutura para o desenvolvimento do pais é continua. As modela-
gens built to suit sdo opgdes vidveis para suprir essa demanda,
pois sdo maneiras de utilizacdo do capital privado para execucdo
de obras em proveito da Administragao Publica, seja por amor-
tizagdes ao longo do tempo para essa aquisicao, seja por reforma
substancial ou obra de construcdo (“obra do zero”).

As vantagens para a Administragdo Publica sdo intimeras,
uma vez que evita dispéndios elevados antes da utilizagdo do
empreendimento e concentra a forga de trabalho na atividade-

-fim da organizacdo. Além disso, também € possivel apontar:
* auséncia de elevado investimento inicial;
¢ aporte financeiro de forma diferida;

* a Administragdo comega a pagar pela fruicdo ou amor-

tizacdo somente ap6s o inicio da utiliza¢do do imoével;

e utilizacdo de edificagdes construidas de acordo com a
necessidade especifica da organizacao;

* transferéncia de todos os esforcos de execucao da obra,
fiscalizagdo de contrato e acompanhamento da quitacao
de encargos ao particular;
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* redugdo de equipes alocadas em licitagdo, contratagdo e
fiscalizacdo de obras publicas;

* facilidade na obtencao de dotacdao or¢amentéria;

* diminuicdo do tempo de planejamento e execucdo, pois

os investidores privados sdo mais dgeis nas agdes;

* troca de divida para investimentos em infraestrutura

por compromisso de pagamento;

* priorizacdo dos recursos orcamentdrios para as fungdes

constitucionais exclusivas do Estado;

* redugdo do compromisso de investimento publico em
setores nos quais € viavel o investimento pela iniciativa
privada;

¢ transferéncia do risco do negécio ao particular, a julgar
o investimento inicial partir deste.

O negodcio é sempre bom e duradouro quando ¢é lucrativo
para ambas as partes pactuantes. Nesse sentido, para as empre-
sas privadas, ha uma diminui¢do das cargas tributarias, nota-
damente quanto ao IRPJ] e a CSSL, como bem conduzido por
Nakamura:

Outra vantagem para as empresas € a possibilidade de contabili-
zagdo dos valores pagos em decorréncia dos contratos de built to
suit como despesas operacionais, com reducdo da carga tributdria,
em razao da possibilidade de dedugédo dos valores pagos a titulo de
aluguel na apuragao do Imposto de Renda de Pessoa Juridica — IRPJ,
tributado com base no lucro real, e da Contribuicao Social sobre o
Lucro Liquido — CSSL. Tal redugéo tributdria tem se mostrado como
um dos fatores preponderantes para o crescimento do built to suit.
(NAKAMURA, 2016, p. 349.)
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Os orcamentos da Unido, dos estados e dos municipios
sdo limitados, sobretudo em razao da crise econdmica que esta-
mos atravessando; da diminuicdo da capacidade produtiva e
da minoragdo quanto aos recolhimentos tributérios; e da limi-
tagdo imposta pela EC n° 95/2016. Assim, a utilizacdo de capital
publico em obras de constru¢do ou reforma de um imével ndo
é a melhor opgdo ao interesse publico. Na onda do liberalismo
econdmico, o investimento publico deve ser direcionado as ati-
vidades-fim do Estado, tais como educagdo, satide e seguranca
publica, passando a iniciativa privada os investimentos que
fogem dessa drea vital estatal e que a tecnologia e o know how sdo

plenamente dominados pelo meio empresarial.

A contratagdo built to suit, em qualquer de suas formas
de contratacdo, é uma das modelagens disponiveis aos gesto-
res publicos que propicia ganhos de economicidade e eficiéncia.
Com seu viés descentralizado e apenas controlado pelo Poder
Publico, ndo héd necessidade, efetivamente, de execugdo por seus

proprios meios.

Para uma melhor visualizacdo desse tipo de contratagdo,
passamos a conceituar a modalidade BTS pelas maos do Minis-
tro Benjamin Zymler, no voto revisor do Acérddo n° 1.301/2013
do Tribunal de Contas da Unido (TCU):

5.[...]

a) a operagdo built to suit ou build to suit é mais conhecida no Bra-
sil como “locagdo sob encomenda” ou “locagdo com obrigagdo de
fazer”. Ela é utilizada pelos setores industrial e de varejo tanto no
exterior quanto no Brasil, visando restringir a imobiliza¢do de ati-
vos ampliar o aporte de recursos para a atividade finalistica do loca-
tario;
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b) a operagdo built do suit consiste na locagdo de um imével cons-
truido pelo futuro locador conforme especificacdes pré-definidas
pelo futuro locatério. O locador recebe aluguéis cujo valor permite
o retorno dos investimentos realizados na construc¢do e a remune-
racdo do uso do bem imével por um longo periodo previamente
ajustado;

[.]

d) uma operagdo built to suit ndo pode ser considerada uma mera
locagdo. Ao locador cabe adquirir o terreno (via de regra), elaborar
projetos, construir e entregar o imével pronto, receber remuneracdo
pelo uso do imével e obter o retorno dos investimentos alocados. E
possivel, ainda, securitizar o contrato, os titulos serdo como lastro
o valor dos aluguéis acordados. Ja ao locatario cabe definir a loca-
lizagdo ideal, elaborar as especificagdes detalhadas das instala¢des
necessdrias, analisar e aprovar os projetos, fiscalizar a execugdo da
obra, receber o imével pronto e pagar as parcelas locaticias, durante
o prazo acordado, que varia, em média, de 8 a 15 anos; (TCU, Acér-
ddo n°® 1.301/2013, Plenario, Rel. André Luis de Carvalho, j. em
29.05.2013.)

O Acérdao n° 1.479/2019, que trouxe recomendagdes a
governanga nas loca¢des de imoéveis na Administragdo Publica
federal (APF), identifica trés modelos de locac¢des: locagado tradi-

cional, locacdo com facilities e locagado built to suit. Vejamos:

5.1 - locagdo tradicional: neste modelo, o espago fisico é locado sem
servicos inclusos, sendo cada um desses servicos acessorios contra-
tados independentemente.

5.2 - locagdo com facilities (modelo de condominio): pode-se definir
o termo facilities como a aplicacdo de um conjunto de méao-de-obra
especializada em determinados servigos no ambito de uma organi-
zagdo. Neste modelo, o locatario aluga ndo s6 o espago fisico, como
servigos a sua operacdo, a exemplo de limpeza, administra¢ao pre-
dial, recepcao, vigilancia etc.; e

5.3 - locagdo “buil to suit”: o termo built to suit é usado para refe-
renciar contratos de locacdo nos quais o locador investe recursos
monetédrios em um determinado imével com o fito de ajusté-lo as
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necessidades de um locatario especifico. Isto é, o imével é custo-
mizado de acordo com as necessidades de um dado locatario. Em
regra, tais contratos sdo atipicos (neles prevalecem as condicdes
livremente pactuadas no contrato respectivo, e ndo os dispositivos
da Lei 8.245/1991) e os valores pagos a titulo de aluguel incluem a
amortizagdo dos investimentos feitos pelo locador. (TCU, Acérdéo
n°® 1.479/2019, Plenario, Rel. Vital do Régo, j. em 26.06.2019.)

Nao integram o escopo desta obra as locagdes tradicionais
e as locagdes com facilities. Sem embargo, faz-se mister adotar
medidas quanto a metodologia para selecao do modelo de loca-
¢do a ser efetivado, considerando os custos de mudanca e das
obras de reforma quando da restituicdo do imével (item 9.1.2.1
do Acérdao n° 1.479/2019 do Plenério do TCU).

Assim, nosso intuito aqui é tragar um roteiro para que o ges-
tor publico possa caminhar com mais seguranga na opgao built to
suit, haja vista ser uma solugao relativamente nova para o setor
publico e, principalmente, sem um marco legal que dé seguranca
juridica ao processo, como passamos a detalhar a seguir.
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