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DECRETO N° 27, DE 10 DE MARCO DE 2023

Dispoe sobre os procedimentos de selecGo de
imdveis para locagdo, no dmbito da Administragdo
PUblica municipal.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JEQUIA DA PRAIA, Estado de Alagoas, no uso das atribuicdes que lhe
confere a Lei Orgdnica Municipal, tendo em vista o disposto na Lei Federal n® 14.133, de 1° de abril
de 2021,

DECRETA:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Secdo |
Objeto e dmbito de aplicagdo

Art. 1° Este Decreto dispde sobre os procedimentos de selegdo de imdveis para locagdo, no dmbito
aa Administragcao Publica municipal.

Pardgrafo Unico. A locacdo de iméveis deverd ser precedida de licitacdo, ressalvado o disposto no
inciso V do caput do art. 74 da Lei Federal n°® 14.133/2021.

Secdo ll
Modelios de Iocagao

Art. 2° Os 6rgdos e as entidades que integram a Administracdo PUblica municipal poderdo firmar
contratos de locacdo de iméveis, observados os seguintes modelos:

| - locacdo fradicional: o espago fisico é locado sem contemplar os servicos acessorios, como
limpeza, administragao predial, recepgao, viglancia, controle de acesso, entre outros, 0s quals
serdo contratados independentemente.

Il - locacdo com facilities: o espaco fisico € locado contemplando os servicos para a sua operacao
e manutencdo. como limpeza. administracdo predial. recepcdo. vigilncia. controle de acesso.
entre outros;

I - locacdo built to suit = BTS: o locador procede & prévia aquisicdo, construgdo ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével entd@o especificado pelo pretendente a locacdo,
a fim de que seja a este locado, prevalecendo as condicdes liviemente pactuadas no respectivo
contrato e as disposicdes procedimentais previstas na Lei Federal n® 8.245/91.

§ 1° A escolha da modelagem de que trata o caput deverd ser justificada nos estudos técnicos
preliminares - EIF, 0 qual sera fundamento para a elaboragao do fermo de reterencia ou projeto
bdsico, nos termos dos incisos XXl e XXV do art. 6° da Lei Federal n°® 14.133/2021.
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§ 2° Poderd ser contratado outro modelo aue ndo os indicados no caput. desde aue demonstrado.

nos ETPs, a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica da solugdo escolhida, observados os
procecﬂmemos deste Decreto.

§ 3° Qs modelos de que fratam os incisos Il e lil do caput poderdo ser adotados de forma
combinada, devendo ser justificada nos ETPs a vantagem para a Administracdo.

§ 4° O modelo BTS, de que trata o inciso lll do caput:

| - serd utilizado em contratos cujo valor global seja inferior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de redis);
Il - poderd prever a reversdo dos bens a Administracdo, findado o contrato.

§ 5° Caso o valor do contrato ulirapasse ao estabelecido no inciso | do caput, ao invés do modelo
BIS com reversao dos bens, utilizar-se-a, preterenciaimente, 0 modelo de contratagao de parcena
publico-privada - PPP de que dispde a Lei Federal n® 11.079/2004, salvo se os ETPs comprovarem que

o BTS tem mais vantagem sobre o modelo PPP ou outra solug&o.

CAPITULO II
PLANEJAMENTO DA LOCACAO

Secdo |
Estudos Técnicos Preliminares

Art 3° O &rado ou entidade deverd fazer constar no FTP. além dos elementns definidos no §1° dn

art. 18 da Lei Federal n® 14.133/2021, o seguinte:
| - a comprovacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

Il - justificativa da escolha de um dos modelos de locacdo de que frata o art. 2°, demonsirando a
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demais modelos ou com a aauisic@o ou continuidade de uso de imdével da Administracdo:

i - requisitos minimos e desejdveis do imével pretendido em fermos de caracteristicas fisicas
necessdrias para atendimento da demanda, proximidade de servicos disponiveis, vida Ufil,
benfeitorias, especificidades do mercado local, dentre outros;

IV - estimativa de drea minima, observando-se:

a) o quantitativo da populagdo principal do érgdo e a quantidade de veiculos oficiais:

b) a necessidade de atendimento ao publico ou de peculiaridades de prestagdo do servico, caso
necessario:

V| - estimativa do custo de ocupacdo total para todo periodo que se pretende contratar,
detalhando, o MiNIMo:

a) custos de desmobilizagdo;
b) custo de restituicdo do imovel. auanto for o caso:
PRACA JOSE PACHECO, S/N° - CENTRO — CEP: 57.255-000
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c) custo mensal de locacdo. incluindo os custos diretos e indiretos:

d) custo de adaptagdo, quando imprescindiveis &s necessidades de utilizac@o, e prazo de
amortizagao dos INvestimentos Necessanos;

VI - descricdo da necessidade de contratagdo de servigo de assessoria técnica para a prestacd@o
de servico da modelagem econdmico-financeira e suporte a realizac@o do processo licitatério, se
for o caso.

§ 1° Ao final da elaboragdo do ETP, restando escolhido o BTS em valor superior ao §4° do art. 2°,
aevera ser comprovado que esie Tem mais vantagem sobre 0 modelo de coniraiacao FPF ou outra
solugdo, conforme disposto no §5° do art. 2°.

§ 2° Em se tratando da opcdo pelo modelo BTS no qual haverd a construcéo de imdvel, deve a
Administracdo verificar a eventual vantaiosidode econémica de se valer de terreno do municipio,
disponivel e que atenda as suas necessidades, havendo, neste caso, a cess@o do direito de
superticie ao locador.

Secdo ll
Andlise de riscos

Art. 4° Nos procedimentos de selecdo de imdveis de que frata este Decreto, deverdo ser avaliados
0S 1SCOs AsSOCIados a cada um dos modelos INAiCados No art, 2¢, que possam comprometer o
sucesso da contratagdo, identificando, dentre eles, riscos ligados:

| - oo custo de mudanca e de restituicdo de imovel;

Il - & fuga ao procedimento licitatdrio em uma contratagdo com servigos condominiais inclusos;

Il - & localizac@o especifica cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo do imovel fornem
necessdria sua escolha, quando se tratar de inexigibilidade de licitacdo;

IV - a aspectos técnicos. mercadoldgicos e de gestdo aue podem interferir na boa execucGo
contratual.

Secao lli
Regime de execugdo

Art. 5° Serdo observados os sequintes reaimes de execucqo:
| - prestacdo de servicos sem investimentos, quando adotado o modelo de locagdo fradicional;

Il - prestacdo de servicos de gerenciamento e manutengdo de imoével, quando adotada a locagcdo
com facilities;

Il - prestacdo de servicos incluindo a realizacdo de obras, servicos de enaenharia e o fornecimento
de bens, quando adotado o BTS.

Secdo IV
Vigéncia contratual
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Art. 6° Os contratos de locacdo observardo os seqguintes prazos:

I - ate 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas hipdteses dos incisos
lelldo art. &

Il - até 10 {dez) anos, nos contratos de locacdo BTS sem investimento, no qual inexistem benfeitorias
permanentes;

it - até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagdo BTS com investimento, quando implicar a
€laporacao de benteltonas permanentes, realizadas exclusivamente ds expensas do contratado,
que serdo revertidas ao patriménio da Administracd@o ao término do contrato.

§ 1° Os contratos firmados de que tratam os incisos | e Il poderdo ser prorrogados sucessivamente,
resoeitada a viaéncia méxima decenal. desde aue haia previsdo em edital e ave a autoridade
competente ateste que as condigdes e os precos permanecem vantajosos para a Administracdo,
pemMinaa a Negociagcao com O CoNTaTado OuU A eXTINCA0 CONTrATUAl sSem OnuUs para qualquer aas
partes.

§ 2° Na hipotese do inciso Il do caput, o prazo de vigéncia do contrato deverd ser compativel com
a amortizac@o dos investimentos realizados, ndo inferior a 5 [cinco) anos, nem superior a 35 [trinta e
cinco) anos, incluindo eventual prorrogagdo.

CAPITULO i
DO CHAMAMENTO PUBLICO

Secdo |
Prospeccdo de mercado

Art. 7° Os drgdos ou as enfidades deverdo redlizar chamamento publico com o objetivo de
prospectar no mercado imoveis disponiveis para locacdo que atendam as necessidades definidas
no ETP.

Secdo |l
rases

Art. 8° Sdo fases do chamamento publico:
| - a abertura, por meio de publicacdo de edital;

Il - a apresentacdo das propostas de imdveis disponiveis para locacdo que atendam ds
especificacoes do edital;

It - a avaliagcdo e estudo de leiaute; e
IV - aselecdo e a aprovacdo das propostas de locacdo.

Secao lll
Eaital

Art. 9° O edital de chamamento conterd, no minimo:
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I - o data e a forma de recebimento das propostas:
Il - os requisitos minimos, quando for o caso, em termos de:

a) drea construida que levem em conta escritérios, banheiros, depdsitos e comredores, excluindo
areas de galpdes e estacionamentos;

b) capacidade minima de pessoas:;

c) habite-se, alvard do Corpo de Bombeiros e demais documentacdes necessdrias, nos termos da
legislacao local;

d) acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida, conforme exigéncias
legais;

- adaptacdes e agdes a serem realizadas as expensas do locador;
IV - localizagdo, vigéncia e modelo de proposta de locacdo;
V - critérios de selecdo das propostas.

Secdo IV
wperacionaiizacao

Art. 10. O edital de chamamento publico serd publicado no Portal Nacional de Contratacdes
PUblicas (PNCP) de que trata o art. 174 da Lei Federal n° 14.133/2021, ressalvado o disposto no art.
176, 1, da mesma lei, e no sitio eletrénico do municipio, com a antecedéncia minima de oito dias
Uteis, contados da data da sessdo publica de recebimento das propostas.

Art. 11. Compete ao dérgdo ou a enfidade responsdvel pelo chamamento publico:

| - receber os documentos de inscricdo, analisar sua compatibilidade com o estabelecido no edital
de chamamento publico e deferir ou ndo a inscricdo: e

Il - avaliar as propostas, de acordo com os critérios estabelecidos no edital de chamamento publico,
e seleclonar as mais adequadas aos Interesses da AadminIstracao.

Art. 12. O resultado do chamamento piblico serd publicado no PNCP e no sitio elefrénico do
municipio.

Secdo V
ESTUdO ae lelaute

Art. 13. A proposta selecionada passard por um estudo de leiaute para verificagdo quanto &
adequacdo do imdvel aos requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico.

§ 1° Para fins de levantamento das informacgdes necessdrias para realizacdo do estudo de que trata
O caput, 0 Oorgao ou entidade realizara @ Visita tecnica No IMovel a qual se reternr a proposta.
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§ 2° O estudo de leioute deverd fornecer elementos para avadliar se a distribuicdo do espaco fisico

do imével proporciona a melhor otimizagdo, conforto e interatividade dos espacgos, considerando-
se, dentre outros:

I - as instalagdes existentes, em relacdo & sua capacidade de atendimento e suas especificidades;
I - a melhor logistica entre os diferentes setores. bem como em relacdo ¢ mobilidade urbana;

it - o acesso e a circulagdo das pessoas, especialmente se a missdo institucional demandar
arendimento de publico presenciaimente;

IV - a acessibilidade dos espacos de acordo com a legislacdo;
V - as rotas exicidas pelo corpo de bombeiros de acordo com a leaislacdo: e

§ 3° Serd permitido que os proponentes apresentem drea diferenciada daquela estabelecida pela
AdMINISITACao  como reterencia, desde que comprovem a exequibildade da proposta,
demonstrada por meio do estudo de leiaute.

Art. 14. Caso sejam selecionados dois ou mais proponentes, deverd ser realizado o estudo de leiaute
para todas as prooostas, observado o disposto no §1° do art, 13.

Art. 15. O estudo de leiaute, na forma definida no art. 13, subsidiard a decisdo de realizar o processo
liCItatoro ou 0 Processo de contratacao airetq, por inexigibiiaade de lIcitacao.

§ 1° Na hipdtese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de especificacdes que
atendam ao edital de chamamento publico, deverd ser realizado o procedimento licitatério pelo
critério de julaamento menor breco ou maior retorno econdmico. o depender do modelo escolhido.
nos termos do Capitulo IV.

§ 2° Caso hajo somente uma proposta cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagcdo tornem
necessaria sua escolha, deverd ser realizado o procedimento de contratac@o direta, por
inexigibilidade de licitagdo, desde que observada a instrugcdo processual estabelecida no Capitulo
V.

§ 3° No caso da locagdo BTS, serdo adotados os seguintes procedimentos:

I - caso o imdvel a ser adaptado ou o terreno que receberd a edificagdo pertencer ao municipio,
deverd ser realizado o procedimento licitatério;

Il - caso o imbvel a ser adaptado ou o terreno aue receberd a edificacdo pertencer ao locador.
deverd ser realizada a contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo, observados os requisitos
dispostos ho art. 21.

Secdo Vi
Homologagdo do resultado

Art. 16. A homologagdo do resultado do chamamento publico serd publicada ho PNCP, ressalvado
O disposto no art. 176, 1, da Lel Federal n® 14.133/2021, e no sitio eletronico do municiplo.
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Secadao VI
Dispensa do chamamento publico

Art. 17. Fica dispensado o chamamento publico nas seguintes hipoteses:
I - quando o BTS for para fins de construgcdo;

I - quando demonstrado no ETP, de forma inequivoca, a singularidade do imdvel a ser locado pela
AdMINISTTagao e que evidencie vantagem para ela, nos 1ermos do INCiso Il do §3° do art. 21;

It - guando for de amplo conhecimento da Administracéo a mdltipla oferta de imdveis no mercado
que atendam a&s suas necessidades, de forma que o procedimento licitatdrio deverd ser observado.

CAPITULO IV
DA LICITACAO

Secdol
Procedimento licitatério

Art. 18. Nas hipoteses de o resultado do chamamento publico enquadrar-se no §1° do art. 15 ou do
Previsto No Inciso il do art. 1/ 0 orgao ou entidade devera reanzar procedimento hcitartono pelo
critério de julgamento:

I - menor preco ou maior desconto, nos termos de regulamentacdo especifica; ou
It - maior retorno econdémico, nos termos de regulamentacdo especifica.

Secdo ll
Edital de licitacdo

Art. 19. O edital de licitoc@o deverd prever. além de outros elementos definidos na Lei Federal n°
14.133/2021, a apresentacdo pelo licitante da avaliagcdo prévia do bem, do seu estado de
conservacao, dos custos de adaptagoes, do prazo de amortizagcao dos INnvesimentos Necessarios
e outras despesas indiretas elaboradas pelo licitante.

Paragrafo Unico. A avaliagdo prévia do bem deverd observar o disposto no inciso Il do art. 21.

Secao lll
LoNauUCao Ao processo

Art. 20. A licitagdo, na forma eletrénica, serd conduzida pelo agente de contratacdo ou comissd@o
de contratagdo, nos termos do disposto do art. 8° da Lei Federal n° 14.133/2021.

Paragrafo Unico. A designacdo e atuagdo do agente de contratacdo, da equipe de apoio e da
comissao de confraragcao deverao ser estabelecidas de acordo com as regras detinidas em
regulamentacdo especifica, conforme disposto no §3° do art. 8° da Lei Federal n° 14.133/2021.

CAPITULO V
DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

PRACA JOSE PACHECO, S/N° - CENTRO — CEP: 57.255-000
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Art. 21. O procedimento de inexigibilidade de licitacdo serd instruido com os seauintes documentos.
no minimo:

I - documento de formalizacdo de demanda, ETP, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto
bdsico ou projeto executivo:

Il - laudo de avaliacdo do bem imével. de acordo com seu valor de mercado, por profissional
habilitado em conformidade com a NBR 14.653, podendo ser elaborado por terceiros, desde que
acompannaao aa ANOTacao de kesponsabilidade 1€cnica - AK| OU RegIsiro ae kesponsabilidade
Técnica - RRT,

lll - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos
requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsGo de recursos orcamentdrios com o compromisso
a ser assumido;

V- comprovacdo de que o contratado preenche osrequisitos de habilitacdo e qudlificacdo minima
necessaria;

VI -razdo da escolha do contratado:
VIl - justificativa de preco, se for o caso:
Vill - autorizac@o da autoridade competente.

§ 1° O ato que autoriza a contratagdo direta por inexigibilidade de licitac@o deverd ser divulgado
€ mantido a disposicao do publico em sifio eletronico oficial do MunICIpIO.

§ 2° A instrucdo do procedimento podera ser realizada por meio de sistema eletrdnico, de modo
que os atos e os documentos de que trata este artigo, constantes dos arquivos e registros digitais,
serdo vdlidos para todos os efeitos leaais.

§ 3° Deverdo ser observados os seguintes requisitos, que serdo juntados & instrucdo processual de
que trata o caput:

I - avaliacdo prévia do bem, nos termos do inciso Il do caput, do seu estado de conservacdo, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis s necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizacdo dos investimentos:

Il - justificativa que demonstre a singularidade do imével a ser locado pela Administracdo e que
evidencie vantagem para elq; e

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto,
nos termos do art. 3°.

CAPITULO VI
DO CONTRATO

Secdol
Formalizacd@o dos contratos
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Art. 22. Os contratos de que trata este Decreto regular-se-Go pelas suas cldusulas e pelos preceitos
de direito pUDNCO, observado o OlSpOSTO no art. Y2 da Let n® 1 4. 13372021, no que couber, e a eles
serdo aplicados, supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as disposicoes de
direito privado, devendo também prever, quando for o caso:

I - a realizacdo de vistoria dos bens reversiveis, podendo reter os bagamentos no valor necessario
para reparar as imegularidades eventualmente detectadas:

Il - o aporte de recursos em favor do locador para a redlizagdo de obras e aquisicdo de bens
reversiveis, desde que autorizado no edital de licitacdo;

Il - o nGo paaamento de indenizacdo pelas parcelas de investimentos vinculados a bens reversiveis
ainda n@o amortizadas ou depreciadas, em caso de extincdo do contrato, quando tais
INVESTIMENTOS Toram realizados Com valores provenientes o aporte de recursos, Nos Termos ao INCISO
I e

VI - a prestagcdo de garantias de execucdo suficientes e compativeis com os 6nus e riscos
envolvidos, a depender do modelo escolhido de locacdo, conforme disposto no art. 2°.

Secdo |l
Regras contratuals para a locacao biy

Art. 23. Quando da opgdo pela locacdo BTS, o érgdo ou a entidade deverd observar, além do
disposto no art. 22, as seguintes condicdes:

I - o custo da locagdo do imoével deve observar o limite de despesa estabelecido no art. 22 da Lei
rederaln® | 1.0/Y/2004, caso o valor ulirapasse o definido NO INCISO | Ao §4% do art. 2V,

It - o contrato poderd estabelecer cldusulas, dentre outras, que prevejom:
a) revers@o dos bens a Administrac@o ao final da locacdo:

b) renincia ao direito de revis&o do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de
locacao;

¢) multa em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatdrio, que ndo excederd
a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacéo;

llf- a oplicabilidade, no que couber, dos arts. 565 e 578, inciso Il do art. 1.225 e arts. 1.349 a 1.377 da
Lel Federal n¥ 10.406/ 2002, € QoS Arts. 21 A 24 Aaa Lel Federal n® 1U.25/ /2001,

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 24, Os casos omissos decorrentes da aplicacdo deste Decreto serdo dirimidos pela Procuradoria
Geral Ao MuNICIpIo, que podera expedir normas complementares e disponibiizar informacoes
adicionais.

Art. 25. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacdo.
PRAGA JOSE PACHECO, S/N° - CENTRO — CEP: 57.255-000
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Art. 26. Revogam-se as disposicdes em contrdrio a partir de 1° de abril de 2023.

Prefeitura Municipal de Jequid da Praia/AL, 10 de marco de 2023.

CARLOS FHLIP STRO JATOBA LINS
refeito
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