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DECRETO N° 04, DE 02 DE JANEIRO DE 2024

“Dispbe sobre os procedimentos de selecdo de
imoveis para locagdo no dmbito da Administracdo

Publica Municipal e dda outras providéncias."

O Prefeito Municipal de Francisco Badaré/MG, Estado de Minas

Gerais, no uso de suas atribuicbes legais e, tendo em vista o disposto no art. 51
dalein® 14.133, de 1°de abrilde 2021, na Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991,

DECRETA.:

CAPTULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Objeto e ambito de aplicacdo

Art. 1° Este Decreto estabelece os procedimentos para a selecdo de
iméveis a serem locados pelo Municipio de Francisco Badard/ MG, com o
objetivo de assegurar a eficiéncia, a economicidade e a transparéncia nas
confratagdes.

Paragrafo Unico. A locacdo de imoveis deverd ser precedida de
licitacdo, ressalvado o disposto no V do caput do art. 74 da Lein® 14.133, de 1°

de abril de 2021.

Modelos de locagdo

Art. 2° Os érgdos e as entidades poderdo firmar contratos de locacdo
de imoveis, observados os seguintes modelos:
I - locagdo fradicional: o espaco fisico € locado sem contemplar os

servicos acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como
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limpeza, administragcdo predial, recep¢do, vigilincia, controle de acesso, entre
outros;

II- locacdo com facilities: o espaco fisico é locado contemplando os
servigos para a sua operagdo € manutencdo, como limpeza, administracdo
predial, recepcdo, vigil@incia, controle de acesso, entre outros; e

Il - locagdo built to suit — BTS: o locador procede & prévia aquisicdo,
construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imdvel
entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este
locado, prevalecendo as condigcdes liviemente pactuadas no respectivo
contrato e as disposicoes procedimentais previstas na Lei n°® 8.245, de 18 de
outubro de 1991.

§ 1° A escolha da modelagem de que trata o caput deverd ser
justificada no estudo técnico preliminar - ETP, o qual serd fundamento para a
elaboragdo do termo de referéncia ou projeto basico, nos termos dos incisos
XXlite XXV do art. 6° da Lei n° 14.133, de 2021.

§ 2° Poderd ser contratado outro modelo que né@o os indicados no
caput, desde que demonstrado, nos ETP, a vantagem e a viabilidade juridica e
econdmica da solugcdo escolhida, observados os procedimentos deste Decreto.

§ 3° Os modelos de que tratam os incisos Il e Il do caput poderdo ser
adotados de forma combinada, devendo ser justificada nos ETP a vantagem

para a Administracéo.

Art.3° Para a adocd@o do modelo BTS, de que trata o inciso Il do caput

do art. 2°, deverdo ser observados os procedimentos e os limites estabelecidos

em ato do érgdo requisitante.

CAPITULO Il
PLANEJAMENTO DA LOCACAO

Estudos Técnicos Preliminares
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Art. 4° O 6rgdo ou entidade deverd fazer constar, no ETP, além dos
elementos definidos no § 1° do art. 18 da Lei n® 14.133, de 2021, o seguinte:

| - a comprovagdo da inexisténcia de imoveis pUblicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto, por meio de declaracdo emitida pela
ComissGo de Avaliagdo do Mercado de iméveis;

Il - a comprovagé&o da inviabilidade de compartihamento de imével
com um ou mais 6rgdos ou entidades da administragdo pUblica Municipal;

Il - justificativa da escolha de um dos modelos de locagdo, de que
trata o art. 2°, demonstrando a vantagem e a viabilidade juridica e econdémica
da solugdo escolhida em comparacdo com os demais modelos ou com a
aquisicdo ou continuidade de uso de imével da Administracao;

IV - requisitos minimos e desejaveis do imével pretendido em termos
de caracteristicas fisicas necessdrias para atendimento da demanda,
proximidade de servigos disponiveis, vida Util, benfeitorias, especificidades do
mercado local, dentre outros;

V - estimativa de drea minima, observando-se a necessidade de
atendimento ao publico ou de peculiaridades de prestac@o do servico, caso
necessdario;

VI- estimativa do custo de ocupacdao total para todo periodo que se
pretende contratar, detalhando, no minimo:

a) custo mensal de locacdo: e

b) custo de adaptacdo, quando imprescindiveis &s necessidades de
utilizagdo, e prazo de amortizagc@o dos investimentos necessarios.

§ 1° Para a comprovac¢ao da inviabilidade de compartiihamento de
que trata o inciso Il do caput deverd demonstrar:

| - consulta aos 6rgdos e as entidades municipais localizados no
municipio pretendido de localizagdo, se houver, quanto a disponibilidade ou
ndo da area pretendida; ou

Il - comprovag¢do da impossibilidade de compartihamento em razdo

da natureza das atividades do érgao ou da entidade demandante.
Analise de riscos
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Art. 5° Nos procedimentos de selecdo de imdveis de que trata este
Decreto, deverdo ser avaliados os riscos associados a cada um dos modelos
indicados no art. 2°, que possam comprometer o sucesso da contratacdo,
identificando, dentre eles, riscos ligados:

I- ao custo de mudanca e de restituicGo de imovel;

Il - & fuga ao procedimento licitatério em uma confratac@o com
servicos condominiais inclusos:

Il - & localizag&o especifica cujas caracteristicas de instalacoes e de
localizac&o do imodvel tornem necessdria sua escolha, quando se tratar de
inexigibilidade de licitacao; e

IV - a aspectos técnicos, mercadolégicos e de gestdo que podem

interferir na boa execucdo contratual.

Regime de execucdo

Art. 6° SerGo observados os seguintes regimes de execucdo:

I - prestacdo de servicos sem investimentos, quando adotado o
modelo de locagdo tradicional;

Il - prestac@o de servicos de gerenciamento e manutencdo de
imével, quando adotada a locacao com facilities; e

i - prestagcao de servicos incluindo a realizacdo de obras, servigcos de

engenharia e o fornecimento de bens, quando adotado o BTS.

Vigéncia contratual

Art. 7° Os contratos de locacdo observardo os seguintes prazos:

| - até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto
inicial, nas hipoteses dos incisos | e Il do art. 8°, cuja vigéncia mdaxima serd
definida pela soma do prazo relativo ao fornecimento inicial com o prazo

relativo ao servico de operagdo e manutencdo;
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Il - até 10 (dez) anos, nos contratos de locacdo BTS sem investimento,
no qual inexistem benfeitorias permanentes; e

Il - até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locacdo BTS com
investimento, quando implicar a elaboracdo de benfeitorias permanentes,
realizadas exclusivamente as expensas do contratado, que serdo reveridas ao
pafriménio da Administragdo ao término do contrato.

§ 1° Os coniratos firmados de que tratam o inciso | e || poderdo ser
prorrogados sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde
que haja previsdo em edital e que a autoridade competente ateste que as
condicbes e os pregcos permanecem vantgjosos para a Administracdo,
permitida a negociagdo com o contratado ou a extingao contratual sem énus
para qualquer das partes.

§ 2° Na hipétese do inciso lil do caput, o prazo de vigéncia do
contrato deverd ser compativel com a amortizacdo dos investimentos
realizados, ndo inferior a 5 (cinco) anos, nem superior a 35 (trinta e cinco) anos,

incluindo eventual prorrogacao.

CAPITULO 1l
DO CHAMAMENTO PUBLICO

Prospecgdo de mercado

Art. 8. Os drgdos ou as entidades deverdo realizar o chamamento
publico com o objetivo de prospectar no mercado imdveis disponiveis para
locacdo que atendam ds necessidades definidas no ETP.

Paragrafo Unico. Excepcionalmente, a chamada publica para
prospeccdo de imoéveis poderd ser dispensada quando a Comissdo Especial
para Avaliagdo do Mercado de Imdveis, através de um laudo de avaliacdo
detalhado, atestar a existéncia de apenas um imovel disponivel no mercado
que atenda integralmente as necessidades especificadas no Documento de

Formalizagdo de Demanda. Nesta hipotese, o laudo deverd incluir:
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a) Uma descricéo detalhada do imével, incluindo suas caracteristicas
Unicas e a forma como estas atendem especificamente as necessidades do
orgdo demandante;
b) Uma andlise comparativa, demonstrando a auséncia de outros
imoveis disponiveis ou adequados no mercado, se for o caso:
c) Justificativa da escolha do imével, baseada em critérios técnicos,

assegurando que a decisdo € a mais vantajosa para a Administracdo Publica

Municipal.
Fases do Chamamento Piblico

Art. 9. Sao as fases do chamamento publico:

| - a abertura, por meio de publicacao de edital;

I - a apresentacdo das propostas de imdveis disponiveis para
locagdo que atendam as especificagdes do edital:

- a avaliagdo e estudo de leiaute: e

IV -aselecdo e a aprovacao das propostas de locacéao.

Edital

Art. 10. O edital do chamamento publico conterd, no minimo:
|- a data e a forma de recebimento das propostas;

Il - os requisitos minimos, quando for o caso, em termos de:

a) drea construida que levemm em conta escritérios, banheiros,
depdsitos e comedores, excluindo dreas de galpdes e estacionamentos;

b) capacidade minima de pessoas;

c) climatizagéo;

d) condi¢do de funcionamento de demanda/carga elétrica |6gica,
telefonia e hidraulica;

e) habite-se, alvard@ do Corpo de Bombeiros e demais

documentagdes necessarias, nos termos da legislacao local;
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f) Plano de Seguranca Contra Incéndio e Pdanico - PPC,

Profeitura Municipal do

protocolizado perante o Corpo de Bombeiros;

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

h) Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas - SPDA,
instalado e funcional;

Il - adaptacdes e agcdes a serem realizadas &s expensas do locador;

IV - locdlizacdo, vigéncia e modelo de proposta de locagdao; e

V - critérios de selec@o das propostas.

Operacionalizacdo

Art. 11. O edital de chamamento pdblico serd publicado no Portal
Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP), de que trata o art. 174 da Lei n°
14.133, de 2021, e no sitio eletronico do érgao ou da entidade responsavel pelo
procedimento com a antecedéncia minima de oito dias Uteis, contados da

data da sessGo publica de recebimento das propostas.

Art. 12. Compete ao orgdo ou & entidade responsavel pelo
chamamento publico:

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

It - avaliar as propostas, de acordo com os critérios estabelecidos no
edital de chamamento publico, e selecionar as mais adequadas aos interesses

da Administracdo.

Art. 13. O resultado do chamamento publico serd publicado no PNCP

e no sitio elefronico do érgdo ou da entfidade.

Estudo de leiaqute
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Art. 14. A proposta selecionada passard por um estudo de leiaute
para verificagdo quanto & adequagdo do imével aos requisitos minimos
definidos no edital de chamamento publico.

Paragrafo Unico: Para fins de levantamento das informacdes
necessarias para redlizacdo do estudo de que trata caput, o 6rgdo ou entidade

realizard a visita técnica no imével a qual se refere a proposta.

Art. 15. Caso sejam selecionados dois ou mais proponentes, deverd

ser realizado o estudo de leiaute para todas as propostas, observado o disposto
no art. 14.

Art. 16. O estudo de leiaute, na forma definida no art. 14, subsidiard a
decis@o de realizar o processo licitatério ou o processo de contratacdo diretaq,
por inexigibilidade de licitacdo.

§ 1° Na hipdtese de haver mais de uma proposta com equivaléncia
de especificacdes que atendam ao edital de chamamento pUblico, deveré ser
realizado o procedimento licitatério pelo critério de julgamento menor preco ou
maior retormo econdémico, a depender do modelo escolhido, nos termos do
Capitulo IV.

§ 2° Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de
instalacdes e de localizacdo tomem necessaria sua escolha, devera ser
realizado o procedimento de contratacdo direta, por inexigibiidade de

licitacdo, desde que observada a instrucdo processual estabelecida no

Capitulo V.
Homologagdo do resultado

Art. 17. A homologacdo do resuliado do chamamento piblico serd
publicada no PNCP e no sitio eletronico do érgdo ou da entidade responsavel

pelo procedimento.
Dispensa do chamamento publico
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Art. 18. Fica dispensado o chamamento publico nas seguintes
hipoteses:

I - quando o BTS for para fins de construcao;

I - quando demonstrado no EIP, de forma inequivoca, a
singularidade do imovel a ser locado pela Administrac@o, nos termos do inciso
ldo § 3°do art. 22; e

IIN- quando for de amplo conhecimento da Administrac@o a multipla

oferta de imoveis no mercado que atendam as suas necessidades, de forma

que o procedimento licitatdrio devera ser observado.

CAPITULO IV
DA LICTACAO

Procedimento licltatério

Art. 19. Na hipdtese de o resultado do chamamento publico
enquadrar-se no § 1° do art. 16, ou do inciso Ill do art. 18, o 6rgdo ou entidade
devera realizar procedimento licitatério pelo critério de julgamento:

| - menor prego ou maior desconto, nos termos da Instrucdo
Normativa n° 73, de 30 de setembro de 2022; ou Decreto n°. 114, de 14 de
dezembro de 2023,

Il - maior retorno econdmico, nos termos da Instrucdo Normativa n°®

94, de 23 de dezembro de 2022. Decreto n°. 114, de 14 de dezembro de 2023.

Edital de licitacao

Art. 20. O edital de licitac@o devera prever, além de outros elementos
definidos na Lei n° 14.133, de 2021, a apresentacdo pelo licitante da avaliagao
prévia do bem, do seu estado de conservacéo, dos custos de adaptagoes, do
prazo de amortizagdo dos investimentos necessdrios e outras despesas indiretas

elaboradas pelo licitante.
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§ 1° O ato que autoriza a contratacdao direta por inexigibilidade de

licitacdo deverd ser divulgado e mantido a disposicGo do publico em sitio
eletrénico oficial do 6rgéo ou entidade promotora do procedimento.

§ 2° A instruc@o do procedimento poderd ser realizada por meio de
sistema eletrénico, 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 legais.

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

I- avaliagdo prévia do bem, nos termos do inciso Il do art. 22, do seu
estado de conservacao, dos custos de adaptagodes, quando imprescindiveis &s
necessidades de utilizagao, e do prazo de amortizacdo dos investimentos:

i - justificativa que demonstre a singularidade do imével a ser locado
pela Administrac@o e que evidenciem vantagem para ela; e

- cerificac@o da inexisténcia de imdveis publicos vagos e

disponiveis que atendam ao objeto, nos termos do inciso | do art. 5°.

CAPITULO VI
DO CONTRATO

FormalizagcGo dos contratos

Art. 23. Os contratos de que trata este Decreto regular-se-do pelas
suas cldusulas e pelos preceitos de direito pUblico, observado o disposto no art.
92 da Lei n° 14.133, de 2021, no que couber, € a eles serdo aplicados,
supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as disposicdes de
direito privado, devendo também prever, quando for o caso:

| - a realizac@o de vistoria dos bens reversiveis, podendo reter os

pagamentos no valor necessdrio para reparar as imegularidades eventualmente

detectadas;
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Il - o aporte de recursos em favor do locador para a realizacdo de

obras e aquisicdo de bens reversiveis, desde que autorizado no edital de
licitacdo;

- o ndo pagamento de indenizacdo pelas parcelas de
investimentos vinculados a bens reversiveis ainda ndo amortizadas ou
depreciadas, em caso de extingdo do contrato, quando tais investimentos
foram realizados com valores provenientes do aporte de recursos, nos termos do
inciso Il;

IV - a prestacdo de garantias de execugdo suficientes e compativeis
com os &nus e riscos envolvidos, a depender do modelo escolhido de locacdo,
conforme disposto no art. 2% e

V - avedacdo de toda e qualquer benfeitoria voluptudria, nos termos
do § 1°do art. 96 de Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2022.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 3°- Este Decreto entra em vigor em 02 de janeiro de 2024.

Francisco Badard (MG), 02 de janeiro de 2024.

ANTONIO REGINALDO  Assinado de forma digital por
G NS
MARTING S

MOREIRA:07065766675 Dados 2024.01.02 160620 -0300°

ANTONIO REGINALDO MARTINS MOREIRA
Prefeito Municipal

Rua Araguali, s/n - Centro - Francisco Badar6/MG - CEP 39.644-000 - (33) 3738-1228 / 1123
E-mail: gabinete@franciscobadaro.mg gov br
www . franciscobadaro.mg.gov.br

12



