Estado do Rio de Janeiro
Prefeitura Municipal de Itaborai
Gabinete do Prefeito

DECRETO N.° 134, DE 29 DE MAIO DE 2024.

DISPOE SOBRE A LOCACAO DE
IMOVEIS NO  AMBITO DA
ADMINISTRAGAO PUBLICA DIRETA,
AUTARQUICA E FUNDACIONAL DO
MUNICIPIO DE ITABORAI E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

¥ ¥ ‘H;trm_m! ) '
O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ITABORAI, no uso de suas atribuigdes legais,
em especial o inciso VI, do artigo 103, c/c alinea “a”, do inciso |, do artigo 120,
ambos da Lei Organica Municipal,

CONSIDERANDO a Lei n.° 14.133, de 1° de abril de 2021, que estabelece
normas gerais de licitagao e contratagao para a Administragdo Publica Direta,
Autarquica e Fundacional da Unidao, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios,

CONSIDERANDO a necessidade de regulamentagaoc da Lei n.° 14.133, de 1° de
abril de 2021, para fins de sua aplicagao plena no ambito da Administragao
Publica Direta, Autarquica e Fundacional do Municipio de Itaborai.

DECRETA:

Art.1° O presente Decreto disciplina a locagao de imoveis no ambito da
Administra¢ao Publica Direta, Autarquica e Fundacional do Municipio de Itaborai.

CAPITULO | )
DA FORMA E MODELOS DE LOCAGAO

Art.2° Ressalvada a hipdtese de inexigibilidade de licitagcao prevista no art. 74,
V, da Lei n.° 14.133/2021, a locagao de imoveis devera, nos termos do art. 51 da
mesma Lei, ser precedida de licitacao e avaliacao prévia do bem, que levara em
conta o estado de conservagao do imovel, os custos para adaptacao e o prazo
de amortizacdo dos investimentos necessarios a adequacao do mesmo as
necessidades da Administragao locataria.

Art.3° Os orgaos e as entidades poderao firmar contratos de locagao de imoveis,
observados os seguintes modelos:

| - locagao tradicional: o espago fisico & locado sem contemplar os servigos
acessorios, 0s quais poderao ser contratados independentemente, tais como:
limpeza, administragdo predial, recepgao, vigilancia, controle de acesso, entre
outros;
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Il - locagao com facilities: o espago fisico & locado contemplando os servigos
para a sua operacgao e manutencao, tais como: limpeza, administragao predial,
recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

lll- locacdo built fo suit (BTS), no qual o locador procede a prévia aquisigao,
construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel
entao especificado pelo pretendente a locagao, a fim de que seja a este locado,
prevalecendo as condigdes 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 devera ser justificada no
estudo técnico preliminar - ETP, o qual fornecera elementos para a elaboragao
do termo de referéncia ou projeto basico, nos termos dos incisos XXIlI e XXV do
art. 6° da Lei n® 14.133/2021.

§2° Podera ser contratado outro modelo que nao os indicados no caput, desde
que demonstrado, no ETP, a vantagem e a viabilidade juridica e economica da
solucao escolhida, observados os procedimentos deste Decreto.

§3° Os modelos de que tratam os incisos |l e Il do caput, poderao ser adotados
de forma combinada, devendo ser justificada no ETP a vantagem da associagao
para a Administragao.

§4° Para a adocao do modelo BTS de que trata o inciso Il do caput, deverao ser
observados os procedimentos e os limites estabelecidos em regulamento
proprio.

CAP_iTULO I
DA INSTRUCAO PROCESSUAL
Titulo |- Dos elementos da fase interna

Art.4° O Estudo Técnico Preliminar (ETP) devera conter, além dos elementos
definidos no §1° do art.18 da Lei 14.133/2021 e no que couber, do Decreto
Municipal 295/2023:

| - A comprovacao da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto, por meio de manifestagao exarada pelo setor competente;

Il - A justificativa da escolha de um dos modelos de locagéao, de que trata o art.
3°, demonstrando a vantagem e a viabilidade juridica e econémica da solugao
escolhida em comparagao com os demais modelos ou com a aquisi¢cao ou
continuidade de uso de imovel da Administracao;

ll- Os requisitos minimos e desejaveis do imovel pretendido em termos de
caracteristicas fisicas necessarias para atendimento da demanda, tais como a

proximidade de servigos disponiveis, vida util, benfeitorias, especificidades do
mercado local, entre outros;
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Art. 7° Os contratos de locagao observarao os seguintes prazos:
| - até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas
hipoteses dos incisos | e || do art.6°;

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

Il - até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagao BTS com investimento,
quando implicar a elaboragdao de benfeitorias permanentes, realizadas
exclusivamente as expensas do locador, as quais serao revertidas ao patrimonio
da Administragao ao término do contrato.

§1° Os contratos previstos nos incisos | e Il poderdo ser prorrogados
sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja
previsdo em edital e que a autoridade competente ateste que as condigdes e os
precos permanecem vantajosos para a Administragao, permitida a negociacao
com o locador ou a extingao contratual sem 6nus para qualquer das partes.

§2° Na hipotese do inciso Il do caput, o prazo de vigéncia do contrato devera
ser compativel com a amortizagao dos investimentos realizados, nao inferior a 5
(cinco) anos, nem superior a 35 (trinta e cinco) anos, incluindo eventual
prorrogacao.

CAPITULO Il
DO CHAMAMENTO PUBLICO

Art. 8° Devera ser realizado chamamento publico para credenciamento, por
meio de Comissao especialmente designada, com o objetivo de prospectar, no

mercado, imoveis disponiveis para locagao que atendam as necessidades
definidas no ETP.

Art. 9° Sao fases do chamamento publico:
| - a abertura, por meio de publicagao de edital,

Il - a apresentacao das propostas de iméveis disponiveis para locagcédo que
atendam as especifica¢des do edital;

lll- a avaliagao e estudo técnico

IV - a selega@o e a aprovagao das propostas de locagao.

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

Il - Os requisitos minimos, quando for o0 caso, em termos de:
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a) localizacgao,

b) area construida que leve em conta escritérios, banheiros, depositos e
corredores, excluindo areas de galpbes e estacionamentos;

c) condigcao de funcionamento de demanda/carga elétrica |égica, telefonia, rede
de dados e hidraulica, bem como de climatizagao;

Il - Vigéncia e modelo de proposta de locagéo, nos termos do artigo 3°;
IV - Critérios de selegao das propostas.

Art.11 O edital de chamamento publico sera publicado no Portal Nacional de
Contratagées Publicas (PNCP) de que trata o art. 174 da Lei n°® 14.133 de 2021,
no Portal da Transparéncia e por extrato no Diario Oficial do Municipio, com
antecedéncia minima de 8 (oito) dias uteis, contados da data da sessao publica
de recebimento das propostas.

§1° A contagem do prazo de que trata o caput devera observar a data da ultima
publicagao.

§2° Cabera ao 6rgao responsavel pelo chamamento publico promover a
publicagcao do respectivo edital no Portal Nacional das Contratagées Publicas e
no Portal da Transparéncia do Municipio, bem como de seu resultado, a ser
publicado também no Diario Oficial do Municipio.

Art.12 Compete ao 6rgdo responsavel pelo chamamento publico, por meio da
Comissao de que trata o artigo 8°:

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

Il - avaliar as propostas, de acordo com os critérios estabelecidos no edital de
chamamento publico, e selecionar as mais adequadas aos interesses da
Administracao, cientificando o Ordenador de Despesas.

Paragrafo Unico - Sera permitido que os proponentes apresentem area
diferenciada daquela estabelecida pela Administragdo como referéncia, desde
que posteriormente seja comprovada a exequibilidade da proposta, a ser
demonstrada por meio do estudo técnico.

Art.13 O d6rgao responsavel podera remeter as propostas selecionadas para um
estudo técnico, a fim de que seja verificada a adequagao do(s) imovel(is) aos
requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico.

Art.14 Os estudos técnicos, na forma definida no art. 13, subsidiarao a decisao

de realizar o processo licitatorio ou o processo de contratacao direta, por
inexigibilidade de licitagao.



Estado do Rio de Janeiro
Prefeitura Municipal de Itaborai
Gabinete do Prefeito

§1° Na hipotese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de
especificagbes que atendam ao edital de chamamento publico, devera ser
realizado o procedimento licitatério pelo critério de julgamento menor pregco ou
maior retorno econdmico, a depender do modelo escolhido, nos termos previstos
nos artigos 17 a 19 deste Decreto.

§2° Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizacao tornem necessaria sua escolha, devera ser realizado o procedimento
de contratacdo direta, por inexigibilidade de licitagcao, desde que observada a
instrugcao processual estabelecida no artigo 20, §1° deste Decreto.

Art. 15 O resultado do chamamento publico sera publicado no Diario Oficial do
Municipio e no Portal da Transparéncia.

Paragrafo unico. Decorrido o prazo para a interposicdo de recursos, a
homologagao sera publicada no PNCP, no Diario Oficial do Municipio € no
Portal da Transparéncia.

Art. 16 Fica dispensado o chamamento publico nas seguintes hipoteses:
| - quando o BTS for para fins de construcao;

Il - guando demonstrado no ETP, de forma inequivoca, a singularidade do imovel
a ser locado pela Administragao;

Ill - quando for de amplo conhecimento da Administragdo a multipla oferta de
imoéveis no mercado que atendam as suas necessidades, de forma que o
procedimento licitatorio devera ser observado.

CAPITULO IV
DA LICITACAO

Art. 17 Na hipétese de o resultado do chamamento publico enquadrar-se no §1°
do art. 14, ou do inciso Ill do art. 16, o 6rgéo ou entidade devera realizar, em
autos apartados, procedimento licitatorio pelo critério de julgamento:

| - menor pregco ou maior desconto,

Il - maior retorno econdomico

Art.18 O edital de licitagdo devera prever, além de outros elementos definidos na
Lei n° 14,133, de 2021 e seus regulamentos a apresentacdo, pelo licitante, de
um laudo de avaliagao prévia do bem, indicando o seu estado de conservacéo,
os custos de adaptagdes, o prazo de amortizagao dos investimentos necessarios
e outras despesas indiretas elaboradas pelo licitante.

Art.19 A licitagdo, a ser realizada preferencialmente na forma eletrénica, sera

conduzida pelo agente de contratagdo ou comissao de contratagdo, quando o
substituir, nos termos do disposto no Decreto Municipal 294/2023.
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Segao |- Da Inexigibilidade

Art.20 O procedimento de inexigibilidade de licitagcdo devera receber autuagao
em apartado e sera instruido, no minimo, com os seguintes documentos:

| - documento de formalizagao da demanda, ETP, analise de riscos, termo de
referéncia ou projeto basico, acompanhado ou n&o de projeto executivo,

Il - laudo de avaliacdo do bem imovel, de acordo com seu valor de mercado,
elaborado pela Comissao de Avaliagao de Iméveis do Municipio de Itaborai ou
setor que eventuaimente a substitua;

Ili- comprovante da anuéncia do locador quanto ao laudo de avaliagao inicial;

IV - pareceres técnicos, se for o caso;

V - demonstracdo da compatibilidade da previsao de recursos or¢amentarios
com 0 cOMpromisso a ser assumido;

VI - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e
qualificacdo minima necessaria;

VIl - razdo da escolha do contratado;

VIII - justificativa de preco, se for o caso;
IX- parecer juridico

X - autorizagao da autoridade competente.

§1° A instrugao processual podera ser simplificada nos casos de inexigibilidade
decorrente de chamamento publico, a ser formalizada nos mesmos autos, sem a
necessidade de abertura de autos apartados..

§2° A instrugdo do procedimento podera ser realizada por meio de sistema
eletronico, de modo que os atos e os documentos de que trata este artigo,
constantes dos arquivos e registros digitais, serao validos para todos os efeitos
legais.

§3°.0 ato que autoriza a contratagéo direta por inexigibilidade de licitagao devera

ser divulgado no PNCP, no Diario Oficial do Municipio € mantido a disposicdo do
publico no Portal da Transparéncia do Municipio.

CAPITULO V )
DOS CONTRATOS DE LOCAGAO

Art.21 Os contratos de que trata este Decreto regular-se-do pelas suas
clausulas e pelos preceitos de direito publico, observado o disposto no artigo 92
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da Lei n° 14.133 de 2021 no que couber, e a eles serao aplicados,
supletivamente, os principios da teoria geral dos contratos e as disposi¢des de
direito privado, devendo também prever, quando for o caso:

| - a prestacao de garantias de execugao suficientes e compativeis com os énus
e riscos envolvidos, a depender do modelo escolhido de locagao;

Il - a vedacao de toda e qualquer benfeitoria voluptuaria, nos termos do §1° do
art. 96 da Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2022.

lll — a observancia do previsto no inciso |, alinea “a” combinado com o §2° do
artigo 661 da Lei Complementar n° 33 de 30/12/2003- Cddigo Tributario do
Municipio, quanto ao IPTU do imével locado.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art.22 Os casos omissos decorrentes da aplicacao deste Decreto serao
dirimidos pela Procuradoria Geral do Municipio de Itaborai.

Art.23 As contratactes feitas com base na Lei Federal n°8.666 de 21 de junho
de 1993 permanecem regidas pelas normas regulamentares pertinentes.

Art. 24 Este Decreto entrara em vigor na data de sua publicacao, revogando-se
o Decreto 100 de 18/04/2024 e as disposi¢cdes em contrario.

Itaborai, 29 de maio de 2024.

MARCE ELAROLI
efeito



