PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
DECRETO N2 13.421, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2023

Dispde sobre os procedimentos de selecio
de imdveis para locacdo no Ambito da
Administracdo Publica Municipal Direta e
indireta.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA, Estado de S3o Paulo, com
fundamento na alinea “a” do inciso | do ““caput”” do art. 126 c.c. o inciso IV, “in fine”, do
““caput”” do art. 112, da Lei Orgénica do Municipio de Araraquara,

DECRETA:

Art. 12 Este decreto dispde sobre os procedimentos de selegdo de iméveis para
locagdo no émbito da Administrag@o Pablica Municipal Direta e Indireta.

Paradgrafo Unico. A locagdo de imoveis deverd ser precedida de licitac3o,
ressalvado o disposto no V do “caput” do art. 74 da Lei Federal n? 14.133, de 12 de abril de
2021.

Art. 22 A formalizacdo do contrato de locacdo de imdveis de que trata este
decreto fica condicionada a prévia comprovagdo da autorizacdo especifica de autoridade
responsavel pela ordenagao de despesas no amblto dos 6rgdos e entidades da Administragdo
Publica Municipal Direta e Indireta.

Art. 32 Os 6rgdos e entidades da Administracdo Publica Municipal Direta e
Indireta poderdo firmar contratos de locagdo de imdveis, observados os seguintes modelos:

| — locagdo tradicional: o espaco fisico é locado sem contemplar os servigos
acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como limpeza, administracdo
predial, recepgao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

[l - locagdo com “facilities”: o espaco fisico é locado contemplando os servicos
para a sua operacao e manutengdo, como limpeza, administracdo predial, recepcao, vigilancia,
controle de acesso, entre outros; e

Il = locacdo “built to suit” (BTS): o locador procede a prévia aquisigdo,
construgdo ou substancial reforma, ‘por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo
especificado pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as
condigdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as dlsp05|goes procedimentais
previstas na Lei Federal n2 8. 245 de 18 de outubro de 1991. \
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
Art. 42 Poderd ser contratado outro modelo que n3o os indicados no art. 39,
desde que demonstrado, nos ETP, a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica da solu¢do
escolhida, observados os procedimentos deste decreto.

CAPITULO H
PLANEJAMENTO DA LOCACAO

Art. 52 O o6rgdo ou entidade da Administracdo Publica Municipal Direta e
Indireta devera fazer constar, no ETP, além dos elementos definidos no § 12 do art. 18 da Lei
Federal n2 14.133, de 2021, o seguinte:

| —a comprovacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il —a comprovagdo da inviabilidade de compartilhamento de imével com um
ou mais érgdos ou enticdades da Administragdo Publica Municipal Direta e Indireta;

It — justificativa da escolha de um dos modelos de locacdo, de que trata o art.
32, demonstrando a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica da solugdo escolhida em
comparac¢do com os demais modelos ou com a aquisigdo ou continuidade de uso de imével da
Administracdo;

[V — requisitos minimos e desejdveis do imével pretendido em termos de
caracteristicas fisicas necessérias para atendimento da demanda, proximidade de servigos
disponiveis, vida util, benfeitorias, especificidades do mercado local, dentre outros;

V — estimativa de area minima, observando-se:

a) o quantitativo da populagdo principal do érgdo, incluindo os postos de
trabalho integrais, os postos de trabalho reduzidos, a drea dtil do imével atualmente ocupado,
a drea de escritdrios, a drea de apoio, a drea técnica, a drea especifica, caso necessdria, e a
guantidade de veiculos oficiais;

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

c) as reas de escritério ndo superiores a 9,00m? (nove metros quadrados) por
posto de trabalho para servidor, colaborador terceirizado de escritério ou estagidrio em dia
normal de atividade;

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

a) custos de desmobilizagdo;
b) custo de restituicdo do imdvel, quanto for o caso;

c) custo mensal de locagdo, incluindo os custos diretos e indiretos; e

d) custo de adaptac¢do, quando imprescindiveis as

necessidades de utilizagdo, e
prézo de gmertjzacdo dos investimentos necessarios;

\

Vdesc rigdo da necessidade de contratagao
pres fd/ao de servigo da modelaﬁem econdmico-finarjceira €
ssolicitatorio, se for o cast; A \ |
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

VIl — quando for o caso, a observancia dos limites e condi¢cGes decorrentes da
aplicagdo dos arts. 29, 30 e 32 da Lei Complementar Federal n2 101, de 4 de maio de 2000,
pelas obrigacdes contraidas pela Administracdo relativas ao objeto contratado.

Art. 62 As despesas com os contratos de locagdo cujo valor for igual ou superior
a R$ 10.000,00 (dez mil reais) por més deverdo ser autorizadas previamente a celebracgdo do
contrato.

Art. 72 Nos procedimentos de selecdo de imodveis de que trata este decreto,
deverdo ser avaliados os riscos associados a cada um dos modelos indicados no art. 32, que
possam comprometer o sucesso da contratagao, identificando, dentre eles, riscos ligados:

I - ao custo de mudanca e de restituicdo de imével;

Il — a fuga ao procedimento licitatério em uma contratacdo com servicos
condominiais inclusos;

IIl — a localizagdo especifica cujas caracteristicas de instalagBes e de localizagdo
do imével tornem necessaria sua escolha, quando se tratar de inexigibilidade de licita¢do; e

IV — a aspectos técnicos, mercadoldgicos e de gestdo que podem interferir na
boa execugdo contratual.

Art. 82 Serdo observados os seguintes regimes de execug¢do:

| - prestacdo de servigos sem investimentos, quando adotado o modelo de
locag3do tradicional;

Il — prestagdo de servicos de gerenciamento e manutencdo de imédvel, quando
adotada a locagdo com “facilities”; e

[l — prestacdo de servicos incluindo a realizacdo de obras, servigos de
engenharia e o fornecimento de bens, quando adotado o BTS.

Art. 92 Os contratos de locacdo observardo os seguintes prazos:

| -~ até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas
hipéteses dos incisos | e Il do art. 82;

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

Il —até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagao BTS com investimento, )Q/
quando implicar a elaboracdo de benfeitorias permanentes, realizadas exclusivamente as ' °
expensas do contratado, que ser3o revertidas ao patriménio da Administragdo ao término do
contrato. '

§ 12 Os contratos firmados de que tratam o inciso | e ll poderdo ser prorrogados
sucessivamente, respeitada a vigéncia méxima decenal, nos termos y€spectivos dos arts. 107
e 113 da Lei Federaln® 14.133, de 2021, desde que haja previsao ery \'

i vocatéri@f"{e que ‘g-autoridade competente ateste que as col _"
ermanecem *vanggg‘ofos\ para a Administracdo, permitida a negoiagéo

a exti@é‘ocon&pa’tual sem onus parag/q-u:allquer das partes. |
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

§ 22 Na hipétese do inciso Ill do “caput”, o prazo de vigéncia do contrato devera
ser compativel com a amortizagdo dos investimentos realizados, n3o inferior a 5 (cinco) anos,
nem superior a 35 (trinta e cinco) anos, incluindo eventual prorrogacio.

CAPITULO IH
DO CHAMAMENTO PUBLICO

Art. 10. Os 6rgdos ou as entidades dever3o realizar o chamamento publico com
o objetivo de prospectar no mercado imdveis disponiveis para locacdo que atendam as
necessidades definidas no ETP.

Art. 11. S30 as fases do chamamento publico:
| —a abertura, por meio de publicagdo de edital;

Il — a apresentacdo das propostas de imdveis disponiveis para locacdo que
atendam as especifica¢des do edital;

Ill — a avaliagdo e estudo de leiaute; e

IV —a selegdo e a aprovacdo das propostas de locagdo.

Art. 12. O edital do chamamento publico contera, 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 levem em conta escritérios, banheiros, depdsitos e
corredores, excluindo dreas de galpdes e estacionamentos;

b) capacidade minima de pessoas;
¢) climatizagao;
d) condicdo de funcionamento de demanda/carga elétrica légica, telefonia e

hidraulica; A\)

e) habite-se, alvard do Corpo de Bombeiros e demais documentagdes
necessarias, nos termos da legislacdo local;

f) Plano de Seguranca Contra Incéndio e Panico (PPCI), 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 agdes a serem realizadas as expensas do lg€ador,

IV — localiza¢3o, vigéncia e modelo de proposta de locagdo;/e

e

V —gritérios de selegdo das propostas.

p A1 3. O editald /{:’Iﬁwamemo publico serd publicado no\Portal Nacional de
Con ta\eas“ Ublicas (PNCR)yde que tra%o art. 174 da Lei Federal n? 14.133, de 8021, e no

/ / / e, I
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sitio eletrénico do 6rgdo ou da entidade da Administra¢do Pablica Municipal Direta e indireta
responsavel pelo procedimento com a antecedéncia minima de oito dias Gteis, contados da
data da sessdo publica de recebimento das propostas.

Art. 14. Compete ao 6rgdo ou a entidade da Administragdo Publica Municipal
Direta e Indireta responsavel pelo chamamento puablico:

| — receber os documentos de inscricao, analisar sua compatibilidade com o
estabelecido no edital de chamamento plblico e deferir ou ndo a inscri¢do; e

Il - avaliar as propostas, de acordo com os critérios estabelecidos no edital de
chamamento publico, e selecionar as mais adequadas aos interesses da Administrag3o.

Art. 15. O resultado do chamamento publico sera publicado no PNCP e no sitio
eletronico do 6rgdo ou da entidade.

Art. 16. A proposta selecionada passard por um estudo de leiaute para
verificagdo quanto a adequagdo do imdvel aos requisitos minimos definidos no edital de
chamamento publico.

§ 12 Para fins de levantamento das informacg0es necessarias para realizacao do
estudo de que trata “caput”, o 6rgdo ou entidade realizard a visita técnica no imdvel a qual se
refere a proposta.

§ 22 O estudo de leiaute deverd fornecer elementos para avaliar se a
distribuicdo do espaco fisico do imoével proporciona a melhor otimizagdo, conforto e
interatividade dos espacos, considerando-se, dentre outros:

| — as instalagOes existentes, em relagdo a sua capacidade de atendimento e
suas especificidades;

Il - a melhor logistica entre os diferentes setores, bem como em relagdo a
mobilidade urbana;

IIl - o acesso e a circulacdo das pessoas, especialmente se a missdo institucional
demandar atendimento de publico presencialmente;

IV — a acessibilidade dos espacos de acordo com a legislagdo;
V — as rotas exigidas pelo corpo de bombeiros de acordo com a legislagdo; e

VI — se o imével possui Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), ou
Certificado de Licenga do Corpo de Bombeiros (CLCB).

§ 32 Serd permitido que os proponentes apresentem area diferenciada daquela
estabelecida pela Administragdo como referéncia, desde que comprovem a exequibilidade da
proposta, demonstrada por meio do estudo de leiaute.

Art. 17. Caso sejam selecionados dois ou mais propo '

/”\
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

§ 12 Na hipdtese de haver mais de uma proposta com equivaléncia de
especificagdes que atendam ao edital de chamamento publico, deverd ser realizado o
procedimento licitatério pelo critério de julgamento menor preco ou maior retorno
econdmico, a depender do modelo escolhido, nos termos do Capitulo iV.

§ 22 Caso haja somente uma proposta cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizagdo tornem necessdria sua escolha, deverd ser realizado o procedimento de
contratagdo direta, por inexigibilidade de licitagdo, desde que observada a instrucdo
processual estabelecida no Capitulo V.

Art. 19. A homologacdo do resultado do chamamento publico serad publicada
no PNCP e no sitio eletrénico do 6rgdo ou da entidade responsavel pelo procedimento.

Art. 20. Fica dispensado o chamamento publico nas seguintes hipéteses:
I - quando o BTS for para fins de construcéo;

Il — quando demonstrado no ETP, de forma inequivoca, a singularidade do
imovel a ser locado pela Administragdo, nos termos do inciso il do § 32 do art. 24; e

Il = quando for de amplo conhecimento da Administragdo a muitipla oferta de
iméveis no mercado que atendam as suas necessidades, de forma que o procedimento
licitatério devera ser observado.

CAPITULO IV
DA LICITACAO

Art. 21. Na hipétese de o resultado do chamamento publico enquadrar-se no §
12 do art. 18, ou do inciso I do art. 20, o 6rgdo ou entidade devera realizar procedimento
licitatério pelo critério de julgamento:

| - menor preco ou maior desconto; ou
Il — maior retorno econdémico.

Art. 22. O edital de licitagdo devera prever, além de outros elementos definidos
na Lei Federal n? 14.133, de 2021, a apresentacdo pelo licitante da avaliagdo prévia do bem,
do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptacbes, do prazo de amortizagdo dos
investimentos necessarios e outras despesas indiretas elaboradas pelo licitante.

Pardgrafo Unico. A avaliacdo prévia do bem deverd observar o disposto no
inciso Il do art. 24.

Art. 23. A licitagdo, na forma eletrbnica, serda conduzida pelo agente de
contratagdo, ou comissdo de contratagdo, quando o substituir.

CAPITULO V

TN DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO
rt. 24/8<,procedimen‘to/de/ﬂ'/lexi,b;ilidade de licitagdo serd|instruidp com os

seguinteg’docimefitos, no minimo: I

M

v
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

| — documento de formalizacdo de demanda, ETP, andlise de riscos, termo de
referéncia, projeto bésico ou projeto executivo;

Il — laudo de avaliagdo do bem imével, de acordo com seu valor de mercado,
por profissional habilitado em conformidade com a NBR 14.653, ou norma que vier a substitui-
la, podendo ser elaborado por terceiros, desde que acompanhado da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT);

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

IV — demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos orcamentarios
com O compromisso a ser assumido;

V — comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e
qualificagdo minima necessaria;

VI — razéo da escolha do contratado;

VIl — justificativa de preco, se for o caso; e

VHI - autorizagdo da autoridade competente.

§ 12 O ato que autoriza a contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo
devera ser divulgado e mantido a disposi¢do do publico em sitio eletrénico oficial do érgado ou
entidade da Administragdo Publica Municipal Direta e Indireta promotora do procedimento.

§ 22 A instrugdo 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 validos para todos os efeitos legais.

§ 39 Deverdao ser observados os seguintes requisitos, que serdo juntados a
instrucdo processual de que trata o “caput”:

| — avaliagdo prévia do bem, nos termos do inciso Il do art. 24, do seu estado de
conservacao, dos custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos; jﬂ/

Il — justificativa que demonstre a singularidade do imovel a ser locado pela
Administragdo e que evidenciem vantagem para ela; e

Il — certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto, nos termos do inciso | do art. 52.

CAPITULO VI
DO CONTRATO

Art. 25. Os contratos de que trata este decreto regular-se-do p
cldusulas e pelos preceitos de direito publico, observado o disposto no art. 92 dg/
n? 14.133, de 2021, no que couber, e a eles serdo aplicados, supletivamente, os |
tg{r\/’i{/geral dos contratos e as disposigBes de direito privado, devendo tambem py
guando for o caso; —. |

igs suas

/- a reghitagdo de vistoria dos-bens reversiveis, podendo reter os| pagamentos
; 'i,ca:fara keparar as irregﬁri ) |
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