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Tenho a honra de submeter & elevada apreciacio e deliberacdo dessa Inclita Assembleia

Legislativa, nos termos do artigo 65, do inciso III da Constituigio do Estado, o anexo Projeto de Lei

Complementar que “Disciplina a locagdo de iméveis sob medida, no 4mbito da Administracio Publica

Estadual Direta e Indireta e da nova redacdo ao artigo 30 da Lei Complementar Estadual n°® 609, de 18 de
~~fevereiro de 2011 e acresce o artigo 6°-A ao Decreto-Lei n° 17, de 25 maio de 1982.”.

Senhores Parlamentares, a presente propositura tem o escopo de regulamentar no 4mbito do
Estado de Rondénia, os contratos de locagdo sob medida, definindo os critérios para realizacio de licitagio
e/ou de sua despesa, a forma como se dard a contratacio, as garantias contratuais, entre outros temas
correlatos.

Cumpre salientar, que o contrato de locagio sob medida built to suit, traduzido da expressio
inglesa significa, “construido para servir” ou “construido sob encomenda”, comecou a ser utilizado no
Brasil, em razdo do crescimento do mercado imobilidrio, decorrente da necessidade cada vez maior das
empresas se instalarem em iméveis adequados as suas especificidades, contudo, sem a imobilizagio do seu
capital para exercicio da sua atividade, bem como possiveis vantagens financeiras e tributarias.

Neste diapasdo, por ser um contrato atipico que até entfio nfio se encontrava inserido no rol
dos contratos comumente utilizados, sua primeira regulamentagio a nivel nacional se deu por intermédio da
Lei n® 12.744, de 19 de dezembro de 2012 e, posteriormente, pela Lei n® 13.190, de 19 de novembro de
2015, a qual previu a possibilidade da Administragdo Publica fazer o uso da referida contratagio.

Ademais, embora o built te suit tenha surgido na iniciativa privada, em que se prepondera o
principio da disponibilidade dos interesses privados, bem como a igualdade entre as partes contratuais,
diferentemente do que habitualmente ocorre nos casos em que a Administragdo Publica estd inserida em um
dos polos, face aos principios da indisponibilidade do interesse publico e supremacia do interesse
publico sobre o privado, o regime em comento terd de ser compativel a disciplina juridico-administrativa,
impondo-se com isso, a necessidade de existir lei especifica sobre tal forma de contratac3o.

Dessarte, 0 uso deste mecanismo pela Administracio Publica é resultante de uma série de
agdbes que visam transferir ao particular, a execugio de obras piblicas, proporcionando assim,
economicidade aos cofres publicos.

Certo de ser honrado com a elevada compreensio de Vossas Exceléncias e,
consequentemente, a pronta aprovacdo do mencionado Projeto de Lei, requerendo nos termos do artigo
41 da Constitui¢do do Estado e que seja adotado o Regime de Urgéncia, antecipo sinceros agradecimentos,
subscrevendo-me com especial estima e consideracio.

MARCOS JOSE ROCHA DOS SANTOS
Governador
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR DE 10 DE DEZEMBRO DE 2019

Disciplina a locagdo de iméveis sob medida,
no dmbito da Administragdo Publica Estadual
Direta e Indireta e da nova redagdo ao artigo
30 da Lei Complementar Estadual n° 609, de
18 de fevereiro de 2011 e acresce o art1%0 6°-A
ao Decreto-Lei n® 17, de 25 maio de 1982.

v A ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DECRETA:
CAPITULO 1
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art, 1°. Disciplina a locagdo de iméveis, sob medida pela Administragdo Piblica Estadual
Direta e Indireta, ficando vedada, em qualquer hipétese, a dispensa de licitacdo em desconformidade com
os criterios e exigéncias desta Lei Complementar, observadas as disposicoes da Lei Federal n° 8.245, de 18
de outubro de 1991 e, no que couber, das Leis Federais n° 12.462, de 4 de agosto de 2011 e n° 8.666, de 21
de junho de 1993.

Pargrafo Unico. As empresas piiblicas e sociedades de economia mista estaduais ficam
subordinadas ao regime desta Lei Complementar, no que couber, observado o disposto na Lei Federal n°
13.303, de 30 de junho 2016.

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

I - imével sob medida: imével no qual o locador realiza prévia aquisicio, constru¢do ou
reforma substancial, inclusive ampliacio e adaptacdo, com ou sem aparelhamento de bens, por si mesmo
ou por terceiros, em conformidade com as intervengdes especificadas pela Administragéo;

I - locagdo de imével sob medida: contrato de aluguel que tem por objeto, imovel sob
medida;

III - valor da locagdo sob medida: montante devido pelo uso do imovel, somado & possivel

amortizacdo do investimento feito pelo locador, excluidas as taxas condominiais, eventualmente
aplicaveis;

IV - memorial descritivo: documento unilateral, produzido pela Administra¢o, no qual sdo
especificadas as interven¢des exigidas pela Administracdo Publica como condi¢io para a celebracio do
contrato de locagéo, sob medida;
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V - orcamento: documento produzido pelo locador, informando detalhadamente a
composicdo dos custos, com quantitativos e pregos unitarios, para fazer frente ao atendimento das
especificacdes constantes do memorial descritivo, que devera ser avaliado e aprovado pela Administragio;

VI - edital: ato convocatorio, no qual a Administragdo consigna as condigdes e exigéncias
para a pré-qualificagdo de pessoas fisicas ou juridicas, interessadas na elaboragdo e aprovagdo de projeto
prévio de aquisi¢do, construcdo ou reforma substancial, inclusive ampliagdo e adaptagdo, com ou sem
aparelhamento de bens, para a locagdo de imdveis sob medida; e

VII - chamamento publico: procedimento destinado a selecionar o imével sob medida que
atenderd as necessidades da Administragdo, no qual se garanta a observancia dos principios da isonomia,
da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da igualdade, da publicidade, da probidade
administrativa, da vinculagdo ao instrumento convocatério, do julgamento objetivo e dos que.-lhes sdo-
correlatos.

04

CAPITULO II .
~ DA CONTRATACAO DE LOCACAO SOB MEDIDA

Art. 3°. A Administracdio Publica podera firmar contratos de locagdo de imdveis sob medida,
nos termos das Leis n® 8.666/1993, n® 8.245/1991 e n® 12.462/2011.

§ 1° Aplica-se a hipodtese prevista no caput deste artigo, quando a locacio sob medida tiver
por objeto, imo6vel estratégico para o desenvolvimento regional.

§ 2°. Sera necessdria apresentagdo de justificativa para escolha do imével a ser locado,
demonstrando-se as necessidades de instalago e de localizagdo.

§ 3% A contratagdo direta serd realizada em conformidade com as disposi¢des desta Lei
Complementar, observando-se, no minimo, o seguinte:

I - exigéncia de prévia avaliacdo do imével pela Administragdo, para fixacdo do preco da
locagdo, tendo em vista os pregos praticados no mercado;

IT - avaliagdo a respeito da compatibilidade entre a necessidade da Administragio e as
caracteristicas do imével ofertado para locagio; e

IIT - justificativa fundamentada para aprovagio da proposta de locacio.

§ 4°. Caberd ao contratado a realizagdo de todos os servigos de manutencdo predial,
incluidas nestas a manutengdo estrutural, elétrica, hidrossanitdria, hidraulica e, se for o caso, de
equipamentos permanentes e acessorios, deixando o imével em plenas condigdes de uso, durante todo o
periodo do contrato.

§ 5° No caso de locagio sob medida para atendimento as 4reas de saude, educacdo,
seguranca publica e sistema penitenciario, o memorial descritivo devera observar as normas especificas de
constru¢do de cada uma das referidas 4reas, sem prejuizo da Administragdo incluir disposi¢des sobre
equipamentos permanentes ¢ acessorios indispensaveis as funcdes basicas do imével a ser locado.

Art. 4° A decisdo pela locagdo sob medida devera ser baseada em estudos técnicos,
pareceres e documentos comprobatérios que justifiquem tal op¢do contratual, incluindo a necessidade de
se demonstrar que a utilizagdo da locagdo sob medida mostra-se mais eficiente e favordvel
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economicamente do que a realizagdo de nova construgdo, de reforma ou readequagdo em imével proprio
ou alugado sob a forma convencional. 09

Qr\"Y\/
§ 1° Para fins do disposto no caput deste artigo, é necessdria a comprovagio.dac.
inexisténcia de imoveis proprios disponiveis no dmbito da Administragdo que atendam as necessidades da
atividade a ser desenvolvida, mediante a declaracido expressa do 6rgdo publico responsavel pelo controle e
gestdo do patrimonio imobiliario estadual.

§ 2°. Nos casos de locac@o sob medida que envolva construgdo, e desde que localizado em
perimetro estratégico a ser definido em edital, a Administragdo Piblica podera determinar a construgdo em
imoével de sua propriedade, desde que devidamente justificado, garantido ao contratado o direito de
superficie sobre o imével durante a vigéncia contratual, nos termos do Cédigo de Civil Brasileiro.

Art. 5°. As especificacdes do imovel sob medida serdo elaboradas pela Administragio, por
meio de seu Orgdo Técnico, através do Memorial Descritivo, que servira de base para os respectivos
custos a serem orgados detalhadamente pelo locador.

§ 1°. A validacdo dos custos devera ser realizada, preferencialmente, com base em sistemas
de referéncia de custos utilizados pela Administragio Publica.

§ 2°. Os custos orgados pelo locador, desde que aprovados pelo Orgdo Técnico da
Administracdo, servirdo para a fixa¢3o do limite da locagdo, concomitante com o previsto no artigo 11,
inciso I, desta Lei Complementar, devendo ser observada, se for o caso, a hipétese do imével ser de
propriedade da Administragdo Publica, nos termos do § 2° do artigo 4° desta Lei Complementar.

§ 3°. Eventuais acréscimos nos custos correrdo por conta e risco do locador.

Art. 6°. O valor da locacdo devera ser compativel ao valor de mercado, determinado em
conformidade com metodologia apropriada.

Art. 7°. A contratagdo formalizada em desrespeito ao disposto nesta Lei Complementar sera
nula de pleno direito, ndo cabendo ao proprietario do imével qualquer indenizagdo por danos materiais,
lucros cessantes ou valores ndo amortizados, nfio se aplicando, neste caso, o artigo 13 desta Lei
Complementar.

CAPITULO III
DO PROCEDIMENTO PREVIO A CONTRATACAO

Art. 8°. A Administragdo Publica devera adotar procedimentos claros, objetivos €
simplificados que orientem os interessados a apresentarem proposta de locagio sob medida.

§ 1°. O edital especificard, no minimo:
[ - a programac@o orgamentdria que autoriza e viabiliza a celebracdo do contrato;

II - a especificagdo minima do imével;
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III - a delimitag@o do perimetro de localizacdo do imovel; QQ
\&,. Lo

IV - as datas, os prazos, as condig¢des, o local e a forma de apresentagdo das propostas;

V - as datas e os critérios de selecdo e julgamento das propostas, inclusive no que se refere
a metodologia de pontuagio e ao peso atribuido a cada um dos critérios estabelecidos, se for o caso;

VI - os requisitos de sustentabilidade ambiental, na forma da legislagdo aplicavel;
VII - o valor previsto para a realizagio do objeto;

VIII - as condigdes para interposi¢io de recurso administrativo; e

IX - a minuta do instrumento contratual.

§ 2°. E vedado admitir, prever, incluir ou tolerar, nos atos de convocacdo, cldusulas ou
condigdes que comprometam, restrinjam ou frustrem o seu cariter competitivo, em decorréncia de
qualquer circunstincia impertinente ou irrelevante para o especifico objeto da locag3o.

§ 3° A localizagdo ndo podera ser fator limitador de andlise de proposta, nem tampouco
podera gerar a desclassificagio do proponente, devendo serem considerados outros aspectos da proposta,
como localizagdo, estado de conservagio, vizinhanca, quantidade de vagas de estacionamento, preco de
aluguel, dentre outros, desde que atendidas as necessidades da Administrac&o.

§ 4°. O edital devera ser amplamente divulgado no Didrio Oficial e em sitios eletronicos,
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

§ 5° Aplica-se, no que couber, as normas do Regime Diferenciado de Contratagoes
Publicas - RDC, no procedimento licitatério com fundamento na presente Lei Complementar, a serem
definidas em edital.

Art. 9°. As propostas serdo analisadas por uma Comissio Multidisciplinar de Selegdo
previamente designada pelo gestor do érgdo ou entidade interessada, observadas as disposigdes legais.

§ 1° Serd impedida de participar da comissio de selecio a pessoa que, nos ultimos 5
(cinco) anos, tenha mantido relagdo juridica com, ao menos, 1 (um) dos participantes do chamamento
publico.

§ 2°. Configurado o impedimento previsto no paragrafo anterior, devera ser designado
membro substituto que possua qualificagio equivalente ao do substituido.

§ 3°. A Administragdo Publica homologara ¢ divulgaré o resultado do julgamento no Diério
Oficial e em sitios eletronicos.
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(3
§ 4°. Serd obrigatoriamente justificada a selecdo de proposta que ndo for a mais adequ@d?{v
ao valor de referéncia constante do chamamento publico. :

Art. 10. Apos a analise da comissdo prevista no artigo anterior, o titular do orgdo ou
entidade, em ato justificado, decidird pela proposta que melhor atende as finalidades precipuas da
Administracdo, cujas necessidades de instalagdo e localizagdo condicionaram a sua escolha, desde que o
preco seja compativel com o valor de mercado.

Pardgrafo tnico. Os documentos relativos & habilitacdo serdo exigidos em momento
posterior a escolha da proposta vencedora, aplicando-se, no que couber, o disposto nos artigos 27 a 33 da
Lein® 8.666/1993.

CAPITULO IV
DO CONTRATO DE LOCACAO SOB MEDIDA

~ Art. 11. A Administra¢io Publica sé poderd firmar contrato de locagdo sob medida, desde
que observadas as seguintes regras, ficando vedada, em qualquer hipétese, a dispensa de licitagio em
desconformidade com os critérios e exigéncias desta Lei Complementar;

I - o valor da locacdo a que se refere o caput ndo podera exceder, ao més, 1% (um por
cento) do valor de mercado do bem locado, neste percentual ja incluida a possivel amortizagdo dos
investimentos aprovados pela Administracio Piblica;

IT - as intervengdes deverdo ser realizadas apds a assinatura do contrato de locagdo ou de
pré-contrato, que nestes casos devera prever cldusula que fixe o inicio do pagamento dos alugueis apenas
quando do término das intervengdes por parte do locador e da aprovagiio da Administracio Publica;

[IT - as intervengdes poderdo acontecer em fases distintas, devendo o pagamento ser
apurado proporcionalmente a cada fase e somente ser realizado apds a entrega de cada uma delas, com a
. necesséria aprovacgio da Administracio Publica; e

IV - o contrato referido no caput poderd prever a reversio dos bens a Administracdo
Piblica ao final da locagdo, mediante expressa previsio no edital.

Paragrafo tinico. No caso da vigéncia contratual ndo for suficiente para amortizar os
investimentos feitos pelo contratado e aprovados pela Administragio Publica, podera esta promover o
pagamento de valor residual a contratada, referente aos custos ndo amortizados.

CAPITULOV
DO PRAZO DA LOCACAO SOB MEDIDA

Art. 12. O prazo de vigéncia do contrato da locacdo de imével sob medida, devera ser
compativel com a amortizagido dos investimentos € nfio sera superior a 30 (trinta) anos, incluindo eventual
prorrogacao.
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§ 1° Eventual prorrogagdo do prazo previsto no caput dependerd de relatorio
circunstanciado da Administraco.

§ 2°. Os contratos de locacdo assinados com a Administragdo a partir de 1° de janeiro de
2020, poderdo ser enquadrados nos dispositivos deste artigo, desde que atendidas as demais dlsp051(;oes
desta Lei1 Complementar. :

CAPITULO VI 0
DA EXTINCAO DO CONTRATO DE LOCACAO SOB MEDIDA 5. 0

Art. 13. Nas hipéteses de extingdo unilateral do contrato de loca¢do de imével sob medida,
na forma dos artigos 77 e 78 da Lei n°® 8.666/1993, o contrato devera prever a indenizag@o das parcelas dos
investimentos ainda ndo amortizados, que tenham sido comprovadamente realizados.

§ 1°. Na extingdo do contrato, por fato imputado ao locador, serd garantido a este o direito
-~ ao contraditério e ampla defesa.

§ 2°. A rescisdo amigavel por acordo entre as partes, desde que haja conveniéncia para a
Administracdo, serd formalizada nos Autos apds a realizacio de estudos técnicos que atestem a viabilidade
da rescisdo.

§ 3°. Em todos os casos de extingdo antecipada do contrato, apods a justificativa do gestor,
serd ouvida a Procuradoria Geral do Estado, a qual se manifestara nos Autos.

§ 4°. Apds a manifestacdo da Procuradoria Geral do Estado, o gestor decidird, de forma
fundamentada, pela rescis3o do contrato.

CAPITULO VII
DAS GARANTIAS

Secao 1

Das garantias do prestadas pela Administracio Piblica

Art. 14, A Administracdo Publica podera prestar as seguintes garantias nos contratos de
locagdo de imdvel sob medida:

I - vinculagdo de recursos do Estado, observado o disposto no inciso IV do artigo 167 da
Constituicdo Federal;

IT - vinculagdo de recursos do Fundo Garantidor de Parcerias Publico-Privadas - FGPPP-
RO;
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III - contratacio de seguro-garantia com companhias seguradoras, que nao sejam
controladas pelo Poder Piblico;

IV - atribuicdo ao contratado do encargo de faturamento ¢ cobranga de crédito do
contratante em relacdo a terceiros, salvo os relativos a tributos;

V - garantia fidejussoria; G?

VI - garantia pignoraticia;

VII - outros bens e direitos; e

VIII - outros mecanismos admitidos no artigo 37 da Lei n°® 8.245/1991.

§ 1°. A forma da garantia disposta no presente artigo sera estabelecida em edital.

§ 2° A garantia a cargo da Administragdo Publica devera ser proporcional a duragdo do
contrato, com a diminui¢do desta no decorrer da vigéncia contratual, respeitados os pardmetros
estabelecidos no edital.

Secdo I1

Das garantias prestadas pelo locador

Art. 15. O proponente locador, quando da apresentag@o da proposta de locagdo, apresentara
garantia de até 1% (um por cento) do valor estimado do objeto da contratacdo, nos termos do inciso III do
artigo 31 da Lei n® 8.666/1993, na forma a ser estabelecida em edital.

§ 1°. No momento da assinatura do contrato, o locador prestara garantia de até 10% (dez por

cento) do valor total do contrato, na forma dos §§ 2° e 3° do artigo 56 da Lei n°® 8.666/1993, a depender do
vulto da obra a ser realizada.

§ 2° A garantia prevista no pardgrafo anterior, devera ter vigéncia por, no minimo, 05
(cinco) anos e, no méaximo, a vigéncia total do contrato, a contar da data de sua assinatura, nos termos a
serem definidos em edital, e considerando também o vulto da obra a ser realizada.

CAPITULO VIII
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 16. O Estado de Rondénia nfo terd qualquer responsabilidade ou vinculacio a
eventuais contratos de financiamento ou cujo objeto seja o aporte financeiro ou atividades de securitizacio
imobilidria, firmados entre o locador e terceiros.

Art. 17. O locador deverd admitir que prepostos da Administracio Publica ingressem a
qualquer momento nos locais onde se realizem as obras, reformas e demais atividades relativas &
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construgdo, a adaptacdo ou ampliacdo do imovel, para fins de fiscalizar a sua execucio. j\_ﬂ

| . . NN %
Paragrafo unico. Caso sejam verificadas divergéncias com normas técnieas® ou
especificagdes do Memorial Descritivo, o locador devera ser notificado para proceder as correcdes
necessarias no prazo a ser deliberado, sem 6nus para a Administragdo Publica.

Art. 18. Para os fins desta Lei Complementar, fica autorizada a participagdo de empresas
reunidas em consorcio.

Paragrafo tnico. As empresas reunidas em consércio deverdo observar as condigdes
previstas nas Leis n° 12.462/2011 e n°® 8.666/1993, bem como do Ato Normativo ao qual se refere o artigo
20, desta Lei Complementar.

Art. 19. Os contratos de locacdo sob medida, poderdo conter clausula de arbitragem para a
resolugdo de conflitos, nos termos da Lei Federal n° 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Art. 20. O Poder Executivo poderd expedir Atos Normativos complementares 3 presente
Lei Complementar.

Art. 21. Aplica-se ao Governador e familia a Resolucdo n°® 222, de 20 de junho de 2012,
com a devida regulamentaggo que sera realizada via Decreto Estadual.

Art. 22. O artigo 30 da Lei Complementar Estadual n° 609/2011, passa a vigorar com a
seguinte redagio:

“Art. 30. Fica criado o Fundo Garantidor de Parcerias Publico-Privadas - FGPPP, de
natureza privada, a fim de garantir o pagamento de obrigagdes pecunidrias assumidas pelos parceiros
publicos em virtude das parcerias de que trata esta Lei Complementar ¢ dos contratos de locacdo de
iméveis sob medida."

Art. 23. Fica acrescido o artigo 6°-A ao Decreto-Lei n° 17, de 25 maio de 1982, nos termos
abaixo:

“Art 6°-A. Fica o Poder Executivo Estadual autorizado a dar, em garantia pignoraticia, cotas
e direitos da Companhia de Mineragdo de Rondénia - CMR, inclusive sobre as concessoes, permissdes e
autoriza¢es de lavra de minérios, no casos em que a lei atribua 2 Administracio Piiblica a concessio de
garantia ou contragarantia em contratos administrativos, termos de confissdo de dividas e operagdes de
créditos em todas as suas modalidades.”

Art. 24. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagio.
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| ié . | Documento assinado eletronicamente por Marcos José Rocha dos Santos, Governador, em
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 10/12/2019, as 14:00, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e
(lewdniea  Fseus §§ 12 e 29, do Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017,

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site portal do SEl, informando o cédigo
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