PREFEITURA MUNICIPAL DE IGUAPE
Gabinete do Prefeito
Estancia Balnearia

Iguape (SP), 08 de marco de 2025

Of. n. 108/2025

Ao Excelentissimo SenhorAEduardo de Lara
DD. PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE IGUAPE (SP)
Rua das Neves, n. 01, Centro Histdrico, Iguape — SP

Assunto: Encaminha Projeto de Lei para apreciacao

Senhor Presidente,

Encaminho em anexo o Projeto de Lei 10, de 08 de margo de 2025, que disciplina
a locacdo de imdveis sob medida do ambito da Administracdo Publica direta e indireta de Iguape,
observadas as disposi¢cdes da Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, e, no que couber, das Leis
12.462, de 04 de agosto de 2011, e 14.133, de 1° de abril de 2021.

Requeiro, outrossim, que a propositura legislativa seja apreciada pelo Plenério em
regime de urgéncia, nos termos do artigo 57 da Lei Organica do Municipio de Iguape, haja vista
que ha necessidade de locagdo de imdveis, sob medida, na area da educacdo, da salde e da

promogcé&o social.

Atenciosamente.

Documento assinado digitalmente

b SALVADOR JOSE BARBOSA JUNIOR
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PROJETO DE LEI N° 10,
DE 08 DE MARCO DE 2025

Autoria: Executivo

DISCIPLINA A LOCACAO DE IMOVEIS SOB MEDIDA DO
AMBITO DA ADMINISTRACAO PUBLICA DIRETA E
INDIRETA, OBSERVADAS AS DISPOSICOES DA LEI
8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991 E, NO QUE COUBER,
DAS LEIS 12.462, DE 04 DE AGOSTO DE 2011, E 14.133, DE
1° DE ABRIL DE 2021, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

SALVADOR JOSE BARBOSA JUNIOR, Prefeito Municipal de Iguape —
Estancia Balneéria, no uso de suas atribuigdes legais, FAZ SABER que a Camara Municipal

aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:
CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° - Esta Lei disciplina a locacdo de imoveis sob medida pela Administragdo Publica
Municipal Direta e Indireta, ficando vedada, em qualquer hipdtese, a dispensa de licitacdo em
desconformidade com os critérios e exigéncias desta Lei, observadas as disposi¢oes da Lei 8.245,
de 18 de outubro de 1991 e, no que couber, das Leis 12.462, de 04 de agosto de 2011 e 14.133,
de 1° de abril de 2021.

Paragrafo Unico - As empresas publicas e sociedades de economia mista municipais ficam
subordinadas ao regime desta Lei, no que couber, observado o disposto na Lei federal 13.303, de
30 de junho de 2016.

Art. 2° - Para os fins desta Lei, considera-se:

| - imével sob medida: imdvel no qual o locador realiza prévia aquisi¢ao, construcdo ou reforma
substancial, inclusive ampliacdo e adaptagcdo, com ou sem aparelhamento de bens, por si mesmo

ou por terceiros, em conformidade com as intervencdes especificadas pela Administragéo;
Il - locacéo de imoOvel sob medida: contrato de aluguel que tem por objeto imovel sob medida;

Il - valor da locagdo sob medida: montante devido pelo uso do imovel, somado a possivel
amortizacdo do investimento feito pelo locador, excluidas as taxas condominiais eventualmente

aplicaveis;
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IV - memorial descritivo: documento unilateral, produzido pela Administragéo, no qual sdo

especificadas as intervencdes exigidas pela Administracdo Pablica como condicdo para a

celebracdo do contrato de locacéo sob medida;

V - orgamento: documento produzido pelo locador, informando detalhadamente a composicao
dos custos, com quantitativos e precos unitarios, para fazer frente ao atendimento das
especificacbes constantes do memorial descritivo, que devera ser avaliado e aprovado pela

Administracéo.
CAPITULO 1
DA CONTRATACAO DE LOCACAO SOB MEDIDA

Art. 3° - A Administracdo Publica podera firmar contratos de locacdo de imdveis sob medida,
nos termos da Lei 14.133, de 1° de abril de 2021.

8 1° - Aplica-se a hipotese prevista no “caput” deste artigo quando a locagdo sob medida tiver

por objeto imovel estratégico para o desenvolvimento da cidade.

§ 2° - Sera necessaria apresentacdo de justificativa para escolha do imovel a ser locado,

demonstrando se as necessidades de instalacdo e de localizacdo.

8 3° - A contratacdo direta serd realizada em conformidade com as disposi¢des desta Lei,

observando-se, no minimo, o seguinte:
| - exigéncia de prévia avaliagdo do imoével pela Administracdo, para fixacao do pre¢o da locacéo,
tendo em vista 0s precos praticados no mercado;

Il - avaliagdo a respeito da compatibilidade entre a necessidade da Administracdo e as

caracteristicas do imdvel ofertado para locacao;
I11 - justificativa fundamentada para aprovacao da proposta de locacéo.

Art. 4° - A decisdo pela locacdo sob medida devera ser baseada em estudos técnicos, pareceres e
documentos comprobatorios que justifiquem tal opcéo contratual, incluindo a necessidade de se
demonstrar que a utilizagcdo da locacdo sob medida mostra-se mais favoravel economicamente
do que a realizacdo de reforma ou readequagdo em imovel proprio ou alugado sob a forma

convencional.
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Paragrafo Unico - Para fins do disposto no “caput” deste artigo, & necessaria a comprovacao da
inexisténcia de imdveis proprios disponiveis no ambito da Administracdo que atendam as
necessidades da atividade a ser desenvolvida, mediante declaracdo expressa do 6rgdo publico

responsavel pelo controle e gestdo do patrimoénio imobilidrio municipal.

Art. 5° - As especificaces do imovel sob medida, previstas no artigo 3°, serdo elaboradas pela
Administracdo, por meio de seu érgéo técnico, através do Memorial Descritivo, que servira de
base para 0s respectivos custos a serem orcados detalhadamente pelo locador e submetidos a

Administracdo Publica.

8§ 1° - A validacao dos custos pela Administracdo deveré ser realizada, preferencialmente, com

base em sistemas de referéncia de custos, na forma do regulamento.

8 2° - Os custos orcados pelo locador, desde que aprovados pelo 6rgéo técnico da Administragéo,

servirdo para a fixacao do limite da locacéo, conforme previsto no art. 8°, inciso I, desta Lei.
§ 3° - Eventuais acréscimos no custo correrdo por conta e risco do locador.

Art. 6° - O valor da locacdo devera ser compativel com o valor de mercado, determinado em

conformidade com metodologia apropriada.

Art. 7° - A contratacdo formalizada em desrespeito ao quanto disposto nesta Lei sera nula de
pleno direito, ndo cabendo ao proprietario do imoével qualquer indenizacdo por danos materiais,
lucros cessantes ou valores ndo amortizados, ndo se aplicando, neste caso, o art. 10 desta Lei.

CAPITULO 111
DO CONTRATO DE LOCACAO SOB MEDIDA

Art. 8° - A Administracdo Publica s podera firmar contrato de locacdo sob medida desde que
observadas as seguintes regras, ficando vedada, em qualquer hipdtese, a dispensa de licitagdo em

desconformidade com os critérios e exigéncias desta Lei:

| - as intervencdes deverdo ser realizadas ap6s a assinatura do contrato de locagdo ou de pré-
contrato, que nestes casos devera prever clausula que fixe o inicio do pagamento dos alugueis
apenas quando do término das intervengdes por parte do locador e da aprovacdo da

Administragdo Municipal,
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Il - as intervengdes poderdo acontecer em fases distintas, devendo o pagamento ser apurado
proporcionalmente a cada fase e somente ser realizado apos a entrega de cada uma delas, com a

necessaria aprovacao da Administracdo Municipal;

I11 - o contrato referido no “caput” deste artigo podera prever a reversao dos bens a Administracdo
Publica ao final da locacdo, mediante expressa disposi¢cdo em contrato, sendo a reversao

obrigatdria nos casos em que a locacao sob medida recair sobre bem publico municipal.
CAPITULO IV
DO PRAZO DO CONTRATO DE LOCACAO SOB MEDIDA

Art. 9° - O prazo de vigéncia do contrato da locagdo de imdvel sob medida devera ser compativel
com a amortizacdo dos investimentos e ndo seré superior a 35 (trinta e cinco) anos, incluindo

eventual prorrogacéo.

8 1° - Eventual prorrogacéo do prazo previsto no “caput” dependera de relatorio circunstanciado

da Administracdo.

§ 2° - O prazo de vigéncia previsto no caput deste artigo podera ser majorado com autorizagdo

legislava.
CAPITULO V
DA EXTINCAO DO CONTRATO DE LOCACAO SOB MEDIDA E DAS GARANTIAS

Art. 10 - Nas hipoteses de extin¢do unilateral dos contratos de locacdo de imovel sob medida,
garantindo-se o contraditorio e ampla defesa, o contrato de locacdo devera prever a indenizacao
das parcelas dos investimentos ainda ndo amortizados que tenham sido comprovadamente

realizados.

Art. 11 - A Administracdo Publica podera prestar garantia locaticia, nos termos do art. 37 da Lei

8.245, de 18 de outubro de 1991, para os contratos de locacdo de imovel sob medida.
CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 12 - O Municipio ndo tera qualquer responsabilidade ou vinculagédo a eventuais contratos de
financiamento ou cujo objeto seja o0 aporte financeiro ou atividades de securitizagdo imobiliaria

firmados entre o locador e terceiros.
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Art. 13 - O locador deveréa admitir que prepostos do Municipio ingressem a qualquer momento
nos locais onde se realizem as obras, reformas e demais atividades relativas a construcéo,

adaptacdo ou ampliacéo do imdvel, para fins de fiscalizar a sua execugcéo.

Paragrafo Unico - Caso sejam verificadas divergéncias com normas técnicas ou especificaces
do Memorial Descritivo, o locador devera ser notificado para proceder as corre¢cdes necessarias

no prazo a ser deliberado, sem 6nus para a Municipalidade.

Art. 14 - Os contratos de locacdo sob medida poderdo conter clausula de arbitragem para a

resolucdo de conflitos, nos termos da Lei 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Art. 15 - A vigéncia do contrato de locacdo convencional de imdveis rege-se pelo artigo 51 da

Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991 e ndo sera superior a 15 (quinze) anos.

Art. 16 - O Poder Executivo Municipal expedira os atos normativos necessarios ao cumprimento

do disposto nesta Lei.

Art. 17 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

GABINETE DO SENHOR PREFEITO MUNICIPAL DE IGUAPE
EM 08 DE MARCO DE 2025

Documento assinado digitalmente

b SALVADOR JOSE BARBOSA JUNIOR
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SALVADOR JOSE BARBOSA JUNIOR
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JUSTIFICATIVA

Tenho a honra de submeter & elevada consideragdo de Vossas Exceléncias o
presente Projeto de Lei que disciplina a locacdo de imdveis sob medida do ambito da
Administracdo Publica direta e indireta, observadas as disposicGes da Lei 8.245, de 18 de outubro
de 1991, e, no que couber, das Leis 12.462, de 04 de agosto de 2011, e 14.133, de 1° de abril de
2021.

O modelo contratual built to suit, em vernaculo “construido para servir”, e
comumente denominado locagdo por encomenda ou locagdo sob medida, nomina um contrato
mediante o qual “um empreendedor se obriga a construir ou reformar um imével para adapta-
lo as necessidades especificas de um usuario que, por sua vez, recebera o direito ao uso e/ou
fruicdo desse bem, por determinado prazo, mediante o pagamento de uma contraprestacao que
engloba a remuneracdo pelo uso e, também, a restituicdo e a retribuicdo do investimento

realizado. !

Portanto, em sua esséncia basica, o contrato de built to suit envolve adaptacdo de
um bem imovel através de construcdes ou reformas substanciais para a cessao onerosa do uso e

fruicdo, por determinado tempo, pelo usuario.?

Ou seja, no ndcleo da operagdo esta a construcdo ou a substancial reforma de um
imovel customizado pelo locador investidor para servir a determinada atividade do futuro
locatario, de modo que ““€ possivel verificar um conjunto de prestagdes pertinentes a diferentes

contratos tipicos (v.g., compra e venda, empreitada e locagdo).

Nesse contexto, o contrato BTS ndo pode ser interpretado como simples contrato

de locagéo, pois a analise a partir da operacdo econdmica (perspectiva funcional®) evidencia sua

1 LEONARDO, Rodrigo Xavier. O contrato de Built to Suit. In: CARVALHOSA, Modesto (Coord.). Tratado de
direito empresarial. Vol. 4. Contratos mercantis. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p.421-456. P. p. 421.

2 LEONARDO, Rodrigo Xavier. O contrato de Built to Suit. In: CARVALHOSA, Modesto (Coord.). Tratado de
direito empresarial. Vol. 4. Contratos mercantis. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p.421-456. P. 426.

3 1dem. p. 422.

4 Adota-se a conceituagio de contrato de Alcides Tomasetti Janior: “Enquanto modelo dogmatico, o contrato pode
ser conceituado como um negdcio juridico — formado pela congruéncia entre duas ou mais declaracfes negociais,
contrapostas e convergentes, emitidas por duas ou mais partes em funco de uma operacdo econémica que tem como
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complexidade pela juncdo de elementos de outros tipos de contratos, formando uma nova

modalidade contratual.

No ordenamento juridico patrio, a locagdo sob medida esta prevista no “caput” do
artigo 54-A da Lei do Inquilinato (Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991), incluido pela Lei 12.744,
de 19 de dezembro de 2012, na secdo de locacdo néo residencial:

Art. 54-A. Na locagdo ndo residencial de imovel urbano na qual o locador procede a
prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do
imoével entdo especificado pelo pretendente a locacao, a fim de que seja a este locado por
prazo determinado, prevalecerdo as condicBes livremente pactuadas no contrato

respectivo e as disposi¢fes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisao do valor dos aluguéis

durante o prazo de vigéncia do contrato de locagéo.

§ 2° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se
este a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a soma dos valores dos

aluguéis a receber até o termo final da locacéo.

No dmbito especifico da Administracdo Publica, a Lei 13.190, de 13 de novembro
2015, incluiu o art. 47-A na Lei do Regime Diferenciado de Contratagdes — RDC (Lei 12.462,
de 04 de agosto de 2011 — atualmente revogada pela Lei 14.133, de 1° de abril de 2021), que

tratava expressamente da locacdo sob encomenda:

Art. 47-A. A administracdo publica podera firmar contratos de locacdo de bens moveis e
imodveis, nos quais o locador realiza prévia aquisi¢ao, construgdo ou reforma substancial,
com ou sem aparelhamento de bens, por si mesmo ou por terceiros, do bem especificado

pela administracdo.

§ 1° A contratacdo referida no caput sujeita-se & mesma disciplina de dispensa e

inexigibilidade de licitagdo aplicivel as locagdes comuns.

§ 2° A contratacdo referida no caput podera prever a reversao dos bens a administracéo

publica ao final da locagdo, desde que estabelecida no contrato.

eficacia categorial correspondente a autovinculacdo daquelas partes no sentido de constituir, modificar ou extinguir
relagdo ou relagdes juridicas patrimoniais.” TOMASETTI JR., Alcides. In: OLIVEIRA, Juarez (coord.).
Comentarios a lei de locacdo de imdveis urbanos (Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991). Sdo Paulo: Saraiva, 1992,
p.6. A perspectiva funciona de tal definicdo decorre da apresentacdo do contrato como orientado ao desenvolvimento
de uma operagdo econdmica.
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§ 3° O valor da locagéo a que se refere o caput ndo podera exceder, ao més, 1% (um por

cento) do valor do bem locado.

Ressalta-se que a auséncia de dispositivo semelhante na Lei de LicitacGes e
Contratos Administrativos vigente ndo afasta a legalidade da contratacdo pela municipalidade,
pois operacdo ja era realizada pela Administracdo Plblica antes mesmo do advento do dispositivo
supra, com fulcro no artigo 54-A da Lei do Inquilinato e na Lei 8.666, de 21 de junho de 1993, e
com aprovagdo do Tribunal de Contas da Unido e dos estados, como sera detalhado adiante.

Segundo Marcal Justen Filho “nao existe impedimento a que a Administracao se
valha da solucéo da locacdo sob medida. Alids e muito pelo contrario, essa pratica pode ser
extremamente vantajosa para o setor publico. Em muito casos, configurar-se-4 uma hipdtese de
inviabilidade de competicdo, sujeitado a disciplina do art. 25 Lei 8.666/1993.” > Sobre 0s

beneficios para a Administracdo Publica, leciona o renomado jurista:

Rigorosamente, esse tipo de negdcio ndo é uma locagdo comum, nem se submete ao
disposto no inc. X do art. 24. O negdcio € muito mais préximo de um leasing do que de
uma locacdo. Assim se passa porque o empreendedor realiza uma atividade de
financiamento, eis que se obriga a realizar investimento de elevado montante — 0 que
resulta em vantagens relevantes para o futuro ocupante. Depois, o edificio é construido
sob medida. Isso também propicia grandes beneficios, especialmente para a
Administracdo Pablica (que ndo necessita promover o contrato de obra pablica com todos

0s encargos inerentes a licitacdo e ao gerenciamento da execucgéo).

No mesmo sentido Rodrigo Xavier Leonardo assevera que o contrato built to suit,

“n&o ¢ incompativel com o interesse plblico e com o regime publico das contratagdes. ”’

Atualmente, a operacdo built to suit pela administragdo publica esta respaldada
também no art. 51 da Lei 14.133, de 1° de abril de 2021, que dispde sobre os contratos de locacao
de imdveis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacéo de

iméveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de

5 JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios a Lei de licitagGes e contratos administrativos. 16 ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2014, p. 434.

® lbidem.

" LEONARDO, Rodrigo Xavier. O contrato de Built to Suit. In: CARVALHOSA, Modesto (Coord.). Tratado de
direito empresarial. Vol. 4. Contratos mercantis. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p.421-456. p. 453.
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conservacgdo, dos custos de adaptacdes e do prazo de amortizacdo dos investimentos

Necessarios.

Com efeito, para a locacdo de imoveis pela Poder Pubico a licitacdo é a regra,
afastada apenas na hipdtese de locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e de

localizagdo tornem necessaria sua escolha (Art. 74, inciso V, da Lei 14.133/2021).

Assim sendo, conclui-se que é juridicamente possivel a municipalidade celebrar
locacdo na modalidade built to suit para fins de construcdo de imdvel customizado, construido
de acordo com requisitos preestabelecidos (localizacdo, padrdo fisico e construtivo,

especificacOes técnicas, com ou sem aparelhamento de bens) a fim de atender a necessidade.

Contudo, a auséncia de regulamentacdo legal especifica em relacdo a celebracdo
de tais contratos pela Administracdo Publica pode ensejar fundamentadas duvidas quanto a
adequada aplicacao do art. 54-A da Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Diante disso, a mingua de normas no ordenamento municipal, faz-se necessaria
apresentar proposta legislativa visando regulamentar no ambito municipal o contrato de locagéo
no modelo sob medida, até porque poderd possibilitar a construcdo estratégica de prédios
publicos de relevancia social, suprindo a necessidade na area da educacéo, da satde e da propria
administracdo publica, fazendo uso dos novos conceitos do Estado subsidiario, caracterizado

como o Poder Publico que compartilha com a iniciativa privada 0s avangos comunitarios.

O projeto € de relevante interesse publico, especialmente diante da necessidade de
locacdo de imdveis, sob medida, na area da educacéo, da satde e da promocdo social, e, por isso

mesmo, solicito a sua apreciacdo e aprovacao, em carater de urgéncia.
Cordialmente,

Iguape — SP, 08 de marco de 2025
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