INSTRUCAO NORMATIVA 001 DE 02 DE JANEIRO 2024

Regulamenta o inciso V do art. 74 da Lei Federal n.°
14.133, de 2021, que trata da inexigibilidade de licitacdo
para contratacdo de bens imoveis.

A CONTROLADORIA GERAL DO MUNICIiPIO DE PARICONHA, no uso de suas
atribuicdes legais,

CONSIDERANDO que a Lei Federal n.° 14.133, de 2021, inicia sua vigéncia obrigatoria;

CONSIDERANDO a necessaria estruturacio qualitativa das sedes do MUICIPIO, mediante
a contratacdo de novas locacBes de imdveis para melhor atender as necessidades
institucionais;

CONSIDERANDO a atencdo da CONTROLADORIA para a vigéncia da Lei 14.133, de
2021, que demanda regulamentacdo interna imediata para sua aplicacdo no ambito desta
Instituicao;

CONSIDERANDO que a Comissao de Avaliacdo para a Regulamentacédo Interna da Lei n.°
14.133, de 2021, iniciou seus trabalhos em julho do ano de 2023 e indicou ser oportuno a
regulamentacéo especifica do inciso V do art. 74 da Nova Lei de Licitacbes e Contratos, para

o fim de auxiliar a Instituicdo na concretizacdo do cronograma de seu projeto de expansao e
qualificacdo das suas sedes,

RESOLVE

Capitulo |
LOCACOES
Secéo |
Disposic¢des Gerais
Art. 1°. Esta IN trata das contratacdes de locacdo de bens imdveis, com fundamento no inciso
V do art. 74 da Lei Federal n.° 14.133, de 2021, no dmbito da Prefeitura Municipal De

Pariconha.

Paragrafo unico. A locacdo de imoveis pela Prefeitura Municipal De Pariconha devera ser
precedida de avaliacdo prévia, que levara em conta o estado de conservagdo do bem, os



custos das adaptacbes necessarias e 0 prazo de amortizacdo dos investimentos necessarios,
nos termos do art. 51 da Lei Federal n.° 14.133, de 2021.

Art. 2°. A locacdo tem como objetivo atender as necessidades de instala¢cdo da Administracao
e podera ser concretizada quando:

I - inexistir imével no acervo patrimonial da Prefeitura Municipal De Pariconhaque atenda as
necessidades de instalacdo indispensaveis para a prestagdo do servico publico;

Il - inexistir imdvel publico sob dominio desta instituicdo que possa ser posto ao dispor da
Prefeitura De Pariconha:

a) a titulo gratuito, desde que atenda as necessidades de instalacdo indispensaveis para
realizacao das atividades administrativas do Municipio; ou

b) a titulo oneroso, para aquisi¢do de sua propriedade, cujas condi¢des sejam mais favoraveis
comparadas a locacao.

11 — seja impossivel realizar uma permuta com outro imével publico.

Art. 3°. Os contratos poderdo ser firmados pelo prazo de 12 (doze) meses, no minimo, e de
60 (sessenta) meses, N0 maximo.

8 1° Para que as locagdes com prazo inicial superior a 12 (doze) meses sejam autorizadas,
deveréa o interessado demonstrar:

| - a vantagem econémica na fixacdo do prazo de vigéncia por periodo superior a 12 (doze)
meses, demonstrada mediante a redugéo significativa do preco do aluguel mensal a partir de
pesquisa de precos; e

Il - a preservacdo da vantagem econémica do contrato de locagdo no tempo, aferida por
verificacdo anual, facultando-se & Prefeitura Municipal De Pariconha renegociar o pre¢o do
aluguel para readequé-lo a realidade do mercado ou, frustrada a renegociacéo, rescindir o
contrato sem énus para o erario.

§ 2° Os contratos poderdo ser prorrogados por periodo igual ou superior ao inicialmente
estabelecido e, assim, sucessivamente, até que seja atingido o prazo maximo de 60 (meses),
observado o disposto no §1° deste artigo para prorrogagdes por prazo superior a 12 (doze)
meses.

§ 3° Findo o prazo contratual, inicial ou prorrogado, é facultada a celebracdo de novo
contrato de locacdo do mesmo imoével, conforme as regras deste Regulamento.

8 4° Tratando-se da hipdtese de contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo, a
demonstracdo da vantagem econdmica e sua preservacdo deverdo ser comprovadas em
negociacdo direta com o representante do imdvel selecionado pela Administracéo.

Art. 4° Os contratos firmados com prazos de duracéo iniciais superiores a 12 (doze) meses
deverdo ter clausula de reajuste do valor do aluguel, com periodicidade nunca inferior a
anual, devendo fixar, nesse caso, a epoca e as condi¢cdes a que ficardo sujeitos 0s reajustes.



8§ 1° O reajuste a que se refere este artigo sera efetuado por apostila ao contrato e calculado
com base na variagdo do indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna - IGP-DI, da
Fundacdo Getulio Vargas, ou, se for extinto, outro indice que o substitua, a critério da
Administracgéo.

8§ 2° O reajuste do preco contratual devera ser requerido pelo locador em até 12 (doze) meses
contados do décimo terceiro més de execucdo do contrato, sob pena de caducidade do direito.

§ 3° Para o fim de preservar e demonstrar a vantagem econdmica da contratagdo, a
Administracdo podera negociar a rendncia ao reajuste contratual com o locador.
Secéo 11
Procedimentos

Art. 5°. O processo administrativo serd instaurado pelo orgdo interessado e instruido pela
Comissao De Contratacdo ou Agente De Contratacdo, contendo:

| — a justificativa para a necessidade de alugar o imovel indicado;

Il —a indicacdo da povoado/regido onde pretende locar um imovel,

111 — 0 nome do setor/unidade que utilizard o imovel,

IV — estimativa de agentes que atuardo no local ao longo da duragéo do contrato;

V — indicacéo das principais atividades a serem desenvolvidas no imovel, com destaque para
a necessidade de realizacdo de atendimento ao publico;

V1 — estimativa da dimensao total de area construida, nUmero e tamanho das salas;

VIl - indicacdo sobre a necessidade do imdvel conter vagas de garagem, e 0 numero de
vagas pretendido;

V111 - indicacdo da necessidade de area externa livre e a indicacdo de seu tamanho; e
IX - outros elementos julgados necessarios.

Art. 6°. O setor competente verificara a existéncia de imdvel pablico ocioso do patriménio da
Prefeitura, que atenda as necessidades apresentadas no requerimento.

§ 1° Ofertado imdvel publico sob dominio do Estado ou de municipio Alagoano, disponivel
para atender a demanda da Prefeitura De Pariconha, o interessado informara a Administracao
para a adocdo das providéncias necessarias.

8§ 2° Confirmada a inexisténcia de imdvel publico disponivel, a Administracdo que certificara
a existéncia de patriménio proprio para realizagcdo de permuta com imdveis de terceiros e
dara seguimentoao processo administrativo para firmar contrato de locacéo de imovel.

Art. 7°. Confirmada a opc¢éo pelo processo de locacdo de imovel, a Administracdo instruira a
contratagdo com os seguintes elementos:



I - elementos técnicos instrutores, contendo, detalhadamente, os motivos que justificam a
necessidade de instalagdo, sua singularidade para atendimento do interesse publico e a
vantagem para a Administracdo com a locacdo, bem como a indicacdo das caracteristicas do
imével, tais como localizagdo, dimensdo, tipologia da edificacdo e destinagdo, entre outros
elementos fisicos necessarios para sua melhor caracterizacao;

Il - as razdes pelas quais 0 imdvel escolhido € o Unico que pode satisfazer as necessidades de
instalacdo e localizacéo, de forma a justificar contratacdo por inexigibilidade de licitacao;

111 - identificacdo do(s) locador(es), efetuado pela apresentacdo dos seguintes documentos:

a) Cedula de identidade (RG) e comprovante de inscricdo no Cadastro de Pessoa Fisica
(CPF), se pessoa fisica;

b) Registro comercial, no caso de microempresario individual,

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se
tratando de sociedades comerciais, e, em se tratando de sociedades por a¢des, acompanhado
dos documentos de eleicdo de seus administradores;

d) comprovante de inscricdo do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis,
acompanhada de ato formal de designacao da diretoria em exercicio, ou, em caso de diretor
pessoa juridica, acompanhados dos documentos comprobatorios desta e de seu representante
legal.

IV - Certiddo atualizada da matricula ou transcricdo do imdvel expedida pelo competente
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca onde se encontra 0 mesmo, que identifique o
terreno registrado em nome do locador e a edificacdo existente averbada/registrada no
respectivo documento cartorial do imdvel, nos termos do art. 167, inciso Il, item 4, da Lei
Federal n.° 6.015, de 1973:

a) caso a edificacdo ndo esteja averbada na matricula/transcricdo do imével e ndo seja
localizado na regido outro imovel com edificacdo averbada que atenda as necessidades da
instituicdo, poderd ser efetivada a locacdo do imdvel nestas condigdes, desde que
devidamente justificada e comprovada tal circunstancia;

b) no caso previsto na alinea “a” do inciso IV, o locador deverd assinar o termo de
compromisso de averbacdo da edificacdo, no qual 0 mesmo se compromete a providenciar a
averbacdo da edificacdo no prazo de 12 (doze) meses, sob pena de aplicagdo de multa
prevista nos arts. 155, inciso Il, e 156, inciso Il e §3° todos da Lei Federal n°® 14.133, de
2021.

V - documentacao comprobatdria de regularidade fiscal e trabalhista;



VI - instrumento de mandato, contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome do
representado;

V11 — croqui ou planta que mostre as divisdes internas da edificacdo que se pretende locar;
VIl - formulério contendo a descricdo das condicBes gerais do imovel, preenchido e
assinado pelo engenheiro integrante do quadro de servidores da Prefeitura Municipal De

Pariconha e pelo locador do imdvel;

IX - parecer técnico elaborado por engenheiro ou arquiteto integrante do quadro de
servidores da Prefeitura De Pariconha;

X - aceite do locador no documento de avaliacdo prévia, quando o valor da avaliacdo for
inferior a sua proposta inicial;

XI - documentacdo comprobatoria da disponibilidade financeira e orcamentaria para fazer
frente a despesa prevista para o exercicio financeiro em que iniciado o periodo locaticio;

XII - minuta do contrato de locacéo;

X1l - manifestacdo juridica sobre a adequacdo juridica da minuta do contrato, do edital de
licitacdo ou de sua inexigibilidade;

XIV — documentacdo comprobatdria de auséncia de aplicacdo de sangdo de impedimento de
licitar e contratar com a Administracdo Publica, conforme inciso Il do art. 156 da Lei
14.133, de 2021;

XV — documentacdo comprobatdria de auséncia de aplicacdo de inidoneidade para licitar ou
contratar com Administracdo Publica de qualquer ente da federacédo, conforme inciso 1V do
art. 156 da Lei 14.133, de 2021.

Art. 8° Autorizada a locacdo, caberd a instru¢do do processo com:

| - a assinatura do contrato de locacdo do imdvel pelo Titular do 6rgdo ou entidade, pelo
locador ou seu representante legal e pelas testemunhas instrumentérias;

Il - 0 empenho da despesa;
1l - a publicacdo do extrato do contrato e/ou do ato de dispensa ou inexigibilidade de
licitacdo e a divulgacao no sitio eletronico oficial do érgdo ou entidade contratante, ou outro

orgdo oficial, em até 20 (vinte) dias Uteis ap0s sua assinatura;

IV - a entrega ao locador de uma via do contrato assinada, acompanhado de uma via da
descricdo das condicgdes gerais do imovel,

V - 0 arquivamento de uma via, fisica ou digital, do contrato de locagéo;



V1 - o cadastro do contrato no Sistema de Gestdo se houver, ou outro que venha a ser adotado
pela Prefeitura De Pariconha.

Art. 9°. Nenhum pagamento sera efetuado antes da publicacdo dos extratos da dispensa ou
inexigibilidade de licitacdo e/ou do contrato pela Prefeitura Municipal de Pariconha.
Secéao 111
Alteracgdes Contratuais e Termos Aditivos
Art. 10. As prorrogacOes de prazo ou as alteragGes nas condigdes da locagdo serédo celebradas
por meio de termo aditivo, autuado em processo préprio e apensado aquele em que foi

celebrado o contrato original.

Art. 11. No processamento do termo aditivo deverdo ser atualizados os documentos de que
tratam os incisos Il a VI e X1 a XV do art. 7° desta IN, bem como instruido o processo com:

| - a minuta do termo aditivo;
Il —a manifestacdo juridica sobre a juridicidade da minuta do termo aditivo; e
I11 —a copia do contrato de locacdo firmado pelas partes.

Art. 12. Admitir-se-4 a alteracdo do locador em caso de alteracdo subjetiva na propriedade do
imével locado, a qual sera efetuada por termo aditivo.

Paragrafo unico. No processamento do termo aditivo de que trata o caput deste artigo, o
processo devera ser instruido com os documentos mencionados no art. 11, caput, e incisos | a
I11 desta IN.
Art. 13. Tratando-se de aditivo para alteracdo da area do imovel locado, o processo devera
ser instruido com documentos de que trata o art. 11, caput, e incisos | a Il1, desta IN.
Secéo 1V
Término da Locagdo, Indenizacdo e Despesas Extraordinarias

Art. 14. O término da locacao ocorrera pelo advento de seu termo final ou por resciséo.

Art. 15. A rescisdo do contrato de locacdo podera se dar por ato unilateral ou por mutuo
consentimento, conforme disciplinado no contrato.

Art. 16. A parte interessada em rescindir o contrato consensualmente devera notificar todas
as partes envolvidas com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.



Art. 17. A extingdo do contrato de locacdo dependera da aprovacdo prévia do termo de
vistoria de saida, conforme estipulado no instrumento de contrato.

Paréagrafo unico. O contrato deverd estipular:

| — a quem caberd atestar as condicGes atuais do imdvel em cotejo com o termo de vistoria de
entrada;

Il — a quem cabera atestar a necessidade ou desnecessidade de reformas ou reparos para
restituir o imovel as condi¢es iniciais da locagéo;

11 —a quem cabera elaborar o orgcamento, quando necessario;
IV — 0 prazo para cumprimento das obrigagoes.

Art. 18. O acordo para pagamento da indenizacao de reformas ou reparos sera instruido por
protocolo administrativo que devera ser apensado ao da contratacdo original.

Paragrafo Unico. Ndo havendo acordo, podera a Prefeitura Municipal De Pariconha efetuar
0 pagamento do valor incontroverso da indenizagéo, discutindo apenas o saldo.

Art. 19. As despesas ordinarias de condominio séo de responsabilidade da Prefeitura De
Pariconha, que fara o seu pagamento diretamente a administracdo do condominio.

Art. 20. As despesas extraordinarias do condominio sdo de responsabilidade do locador do
imovel.

Paréagrafo unico. Consideram-se despesas extraordinarias de condominio aquelas que néo se
refiram aos gastos rotineiros de manutencéo do edificio, exemplificativamente:

| - obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

Il - pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacéo, bem como das esquadrias
externas;

I11 - obras destinadas a repor as condi¢6es de habitabilidade do edificio;

IV - indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacéo;

V - instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de acessibilidade, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

V1 - despesas de decoragéo e paisagismo nas partes de uso comum;
V11 — benfeitorias voluptuérias;

V111 — outras despesas extraordinarias.



Secdo V
Disposicdes Especiais

Art. 21. Salvo disposicdo contratual em contrario, o pagamento dos tributos e do prémio de
seguro complementar contra incéndio é obrigacdo do locador.

Art. 22. A Prefeitura Municipal De Pariconha podera regulamentar procedimentos e instituir
modelos de formularios e minutas de instrumentos.

Capitulo 1l
LOCACAO SOB DEMANDA

Art. 23. A Prefeitura De Pariconha podera firmar contratos de locacdo de bens imoveis, nos
quais o locador realiza construgdo ou reforma substancial, com ou sem aparelhamento de
bens, por si mesmo ou por terceiros, do bem especificado pela Administracdo, o qual ndo se
encontrara limitado aos prazos do art. 3° e 4° desta IN.

§ 1° A contratacdo referida no caput deste artigo sujeita-se a mesma disciplina do Capitulo |
desta IN.

8§ 2° O valor da locagéo sob demanda de que trata o caput deste artigo, no caso da locagéo sob
demanda sem a reversdo dos bens & Administracdo, ndo podera exceder, ao més, 1% (um por
cento) do valor do bem locado, resultado do produto entre a metragem quadrada do imovel e
o Custo Unitario Bésico de Construcdo da regido em que este se localiza.

8§ 3° Se previsto no contrato, podera ocorrer a reversdo dos bens a Administracdo Publica,
caso em que o valor da locacdo ndo se sujeita ao limite estabelecido no §2°, desse artigo,
devendo a Administracdo estabelecer as condi¢Ges de amortizagdo do bem ao longo do
contrato, atendendo a sua capacidade econémica e os critérios financeiros que resultem em
maior vantajosidade no negdcio.

8 4° Quando o terreno onde sera construido o imovel for de propriedade da Prefeitura De
Pariconha, o contrato sob demanda sera, obrigatoriamente, com reversdo do bem a
Administragéo.

8 5% A regra a que se refere 0 84° do caput deste artigo, deverd constar expressamente no
termo de referéncia e na minuta do instrumento para a contratacéo de locagao sob demanda.

§ 6° Podera ser dispensado o direito de revisdo do valor dos aluguel durante o prazo de
vigéncia do contrato de locacdo sob demanda.

8§ 7° Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pela Administragdo e sem culpa do
locador, compromete-se a locataria a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera a
soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locacao.



§ 8° Seré aplicavel ao contrato, no que couber, os arts. 565 e 578, inciso Il do art. 1.225, e
arts. 1.369 a 1.377 da Lei n® 10.406, de 2002, e os arts. 21 a 24 da Lei n° 10.257, de 2001.

Art. 24. A Prefeitura De Pariconha devera instruir o processo para a locacdo sob demanda
com 0s seguintes elementos:

| - caracterizacdo da efetiva necessidade do imdvel, com demonstracdo de que o imovel até
entdo, se em uso, ndo atende mais ao interesse publico nem comporta readequag&o;

Il - caracterizacdo da area a qual se necessita um imovel para o atendimento das finalidades
publicas, bem como a localizacdo com as respectivas coordenadas geogréaficas, estabelecendo
a sua abrangéncia;

Il - estudo técnico preliminar, que devera analisar as alternativas possiveis, em especial 0s
aspectos relativos ao custo-beneficio de cada uma das alternativas analisadas e 0s respectivos
riscos envolvidos, os valores a serem dispendidos, as vantagens e as desvantagens de cada
uma delas.

IV — comprovacgdo de que a jungé@o do servico de locacdo com o de execucdo indireta do
projeto e ou obra enseja economia de escala e que a locacdo sob encomenda ndo ofende o
principio do parcelamento do objeto, conforme inciso VIII do art. 18 da Lei Federal n.°
14.133, de 2021;

V - demonstracdo da compatibilidade do preco exigido com aqueles praticados no mercado, a
época da efetiva locacdo do imovel, com base em parecer técnico elaborado por engenheiro
ou arquiteto integrante do quadro de servidores do 6rgdo ou entidade interessada;

VI - motivacdo das necessidades de instalacdo e localizagdo condicionam a escolha de
determinado imdvel, nos casos que a licitacdo for inexigivel.

Capitulo 111
DISPOSICOES FINAIS

Art. 25. O instrumento contratual celebrado deverd prever dispositivo que faculte a
Administracdo Publica realizar a antecipacdao anual das parcelas do aluguel de determinado
exercicio financeiro, sempre que houver o interesse publico e mediante desconto a ser
negociado com o locador em valor que demonstre a vantajosidade econdmica da medida.

Art. 26. A partir da publicacdo desta Resolucgéo, os contratos de locagdo que seréo celebrados
deverdo obedecer a Lei n.° 14.133, de 2021, e ao regramento deste ato normativo
administrativo.

Paragrafo unico. Os contratos de locacdo vigentes desde antes da publicacdo deste
regulamento néo sofrerdo a sua incidéncia, e serdo geridos com base na legislacdo vigente no
momento de sua celebracgéo.



Art. 27. Identificado, no caso concreto, ndo se tratar de hipétese de contratacdo direta por
inexigibilidade de licitacdo, esta IN ndo podera ser aplicada.

Art. 28. Esta IN entrard em vigor na data de sua publicacéo.
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