MINISTERIO DA ECONOMIA

Secretaria Especial de Desburocratizagdo, Gestdo e Governo Digital
Secretaria de Gestdo

Departamento de Normas e Sistemas de Logistica
Coordenagdo-Geral de Normas

Nota Técnica para Atos Normativos SEI ne 427/2022/ME

Assunto: Proposta de minuta de Instrugdo Normativa que dispGe sobre os procedimentos de sele¢do de imdveis para locagdo no dmbito da Administra¢do Publica federal
direta, autarquica e fundacional.

SUMARIO EXECUTIVO

1. Trata a presente Nota Técnica de minuta de Instrugdo Normativa que dispde sobre os procedimentos de selecdo de imdveis para locagdo no ambito da
Administragdo Publica federal direta, autdrquica e fundacional, tendo em vista o disposto no art. 51 da Lei n? 14.113, de 12 de abril de 2021, a "Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos".

OBJETIVO

2. A proposta ora apresentada tem por objetivo estabelecer um rito processual automatizado para as licitagbes para sele¢do de imdveis para locagdo,
atendendo aos primados estampados no art. 11 da Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021, a "Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos ", os quais seguem abaixo transcritos:

Lei n? 14.133, de 2021

"Art. 11. O processo licitatorio tem por objetivos:

| - assegurar a selecdo da proposta apta a gerar o resultado de contratacdo mais vantajoso para a Administragdo Publica, inclusive no que se refere ao ciclo de vida
do objeto;

Il - assegurar tratamento isondmico entre os licitantes, bem como a justa competicao;

11l - evitar contratagdes com sobreprego ou com pregos manifestamente inexequiveis e superfaturamento na execugdo dos contratos;

IV - incentivar a inovagdo e o desenvolvimento nacional sustentéavel.

Paragrafo Unico. A alta administragdo do 6rgdo ou entidade é responsdvel pela governanga das contratagdes e deve implementar processos e estruturas, inclusive de
gestdo de riscos e controles internos, para avaliar, direcionar e monitorar os processos licitatdrios e os respectivos contratos, com o intuito de alcangar os objetivos
estabelecidos no caput deste artigo, promover um ambiente integro e confidvel, assegurar o alinhamento das contratagdes ao planejamento estratégico e as leis
orgamentdrias e promover eficiéncia, efetividade e eficacia em suas contratagdes.

3. Assim, para além de atender aos supracitados primados, trata-se, pois, de uma iniciativa inovadora no contexto das contratagées publicas, visto que ndo ha
atualmente na coletdnea normativa do Sistema de Servigcos Gerais (Sisg) qualquer ato normativo que estabeleca um rito processual quando da necessidade de serem
selecionados imdveis de terceiros a serem utilizados para acomodar estruturas administrativas publicas. Assim, considerando que o art. 51 da Lei n? 14.133, de 2021, abaixo
transcrito, ndo estabeleceu maiores detalhamentos para escorreita aplicagdo do dispositivo, vislumbrou-se a oportunidade de editar ato infralegal do titular do érgdo central
do Sistema de Servigos Gerais (Sisg) definindo um rito processual desburocratizado, inovador e transparente.

4. Para tal, a proposigdo:

(i) estabelece trés modelagens de contratos de locagdo de imdveis - o tradicional (espaco fisico é locado sem contemplar os servigos acessorios); o com
facilities (espaco fisico é locado contemplando os servigos para a sua operagdo); e, o built to suit - BTS (o locador procede a prévia aquisi¢do, construgdo ou
substancial reforma do imével entdo especificado pelo pretendente a locagdo) -, devendo a escolha ser justificada nos estudos técnicos preliminares, que sera
fundamento para a elaboracdo do termo de referéncia ou projeto basico.

(ii) assinala, para além dos elementos definidos no § 12 do art. 18 da Lei n? 14.133, de 2021, quais elementos devem constar nos estudos técnicos
preliminares (ETP), incluindo outros elementos, em especial a comprovagdo da (i) inexisténcia de imdveis publicos vagos; e (ii) da inviabilidade de compartilhamento de
imoével com um ou mais 6rgdos ou entidades da administragdo publica federal, nos termos da Portaria Conjunta n2 38, de 31 de julho de 2020.

(iii) retoma a regra de autorizagdo das despesas com os contratos de locagdo cujo valor for igual ou superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais) por més, tal
como consta do art. 52 do Decreto n? 10.193, de 27 de dezembro de 2019.

(iv) aponta itens a serem considerados quando da analise de riscos associados a cada um dos modelos - tradicional, com facilities e BTS -, bem como os
respectivos regimes de execugdo e prazos de vigéncia contratual.

(v) determina a realizagdo de chamamento publico com o objetivo de prospectar no mercado imdéveis disponiveis para locagdo que atendam as
necessidades definidas no ETP, instituindo suas fases, contetdo do edital e procedimentos de operacionalizagdo;

(vi) insere a figura do estudo de leiaute para verificagdo da proposta(s) selecionada(s) no chamamento quanto a adequagdo do imdvel aos requisitos
minimos definidos em seu edital.

(vii) especifica as regras para o procedimento licitatério, edital de licitagio e condugdo do processo, bem como no caso do procedimento ser
inexigibilidade de licitagdo, além de aspectos acerca da formalizagdo dos contratos e regras contratuais para o modelo BTS.

PUBLICO-ALVO

5. A proposicdo esta circunscrita ao ambito da Administracdo Publica federal direta, autdrquica e fundacional, conforme definido na ementa e no art. 12 a
minuta.

IMPLEMENTACAO E CRONOGRAMA

6. Considerando as eventuais medidas administrativas prévias para a aplicagdo, de modo ordenado, das disposigdes apresentadas na minuta de Instrugdo
Normativa, as quais podem ensejar adequag¢des nas rotinas internas dos érgdos e entidades, propde-se vacatio legis, com entrada em vigor no dia 12 de janeiro de
2023, consoante prevé o art. 20 do Decreto n2 9.191, de 12 de novembro de 2017.

Decreto n2 9.191, de 2017

"Art. 20. A vacatio legis ou a postergagdo da produgdo de efeitos sera prevista nos atos normativos:

| - de maior repercussdo;

Il - que demandem tempo para esclarecimentos ou exijam medidas de adaptag¢do pela populagdo;

11l - que exijam medidas administrativas prévias para a aplicagdo de modo ordenado; ou

IV - em que ndo convenha a produgdo de efeitos antes da edigdo de ato normativo inferior ainda ndo publicado."

IMPACTO EM POLITICAS PUBLICAS

7. Vislumbram-se impactos positivos em politicas publicas, pois a presente iniciativa possui um viés de economicidade, racionalizagdo e padronizacdo
processual, transparéncia e de melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis, o que se traduz, em médio e longo prazos, em maior
disponibilidade desses recursos para execugdo de atividades finalisticas pelos érgdos e entidades.



8. Por oportuno, cabe indicar, quanto a analise de impacto regulatério (AIR) - " processo sistemdtico de andlise baseado em evidéncias que busca avaliar, a
partir da definicdo de um problema regulatdrio, os possiveis impactos das alternativas de agdo disponiveis para o alcance dos objetivos pretendidos "1 de que trata do
Decreto n? 10.411, de 30 de junho de 2020, que "regulamenta a andlise de impacto regulatério, de que tratam o art. 52 da Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019, e o art.
62 da Lei n® 13.848, de 25 de junho de 2019", que propositura em epigrafe poderd ser dispensada, nos termos do seu art. 42, haja vista se enquadrar na hipétese de "ato
normativo destinado a disciplinar direitos ou obrigagées definidos em norma hierarquicamente superior que ndo permita, técnica ou juridicamente, diferentes alternativas
regulatdrias".

Decreto n? 10.411, de 30 de junho de 2020

"Art. 42 A AIR podera ser dispensada, desde que haja decisdo fundamentada do 6rgdo ou da entidade competente, nas hipdteses de:

| - urgéncia;

1l - ato normativo destinado a disciplinar direitos ou obrigagdes definidos em norma hierarquicamente superior que ndo permita, técnica ou juridicamente,
diferentes alternativas regulatérias;

11l - ato normativo considerado de baixo impacto;

IV - ato normativo que vise a atualizagdo ou a revogagdo de normas consideradas obsoletas, sem alteragdo de mérito;

..... . . weee. " (grifou-se)

IMPACTO ORCAMENTARIO E FINANCEIRO

9. Havera dispéndio de recursos, pois a iniciativa, além da normatizagdo da licitagdes processadas pelos critérios de julgamento por menor prego ou maior
desconto e maior retorno econémico, inclui o desenvolvimento de funcionalidades especificas do Sistema de Compras do Governo federal. Todavia, as despesas a serem
desembolsadas neste desenvolvimento ja estdo contempladas nas rubricas orgamentaria referentes a evolugdo do Sistema Integrado de Servigos Gerais (Siasg).

OUTRAS INFORMACOES

10. Dada a relevancia da matéria, como tem sido a praxe desta Secretaria de Gestdo (Seges) ante as normas regulamentadoras da Lei n? 14.133, de 2021, foi
realizada consulta publica para coleta de novas contribui¢des da comunidade de compras publicas. Assim, de 18 a 30 de agosto de 2022, foi disponibilizada no Portal Participa
+Brasil, no link https://www.gov.br/participamaisbrasil/in-locacao-de-imoveis, a referida minuta de Instru¢do Normativa. Em resumo, foram recebidas 42 (quarenta e duas)
contribuigBes, dentre sugestdes e comentdrios a iniciativa, consolidados no Anexo (SEI 27768774), que consubstanciaram a proposi¢do.

ANALISE

11. Com a publicagdo da Lei n? 14.133, de 12 de abril de 2021, a nova " Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos", diversas inovagdes e aprimoramentos
relacionados a cadeia logistica publica foram algadas ao conddo de bem sedimentar as rotinas dos 6rgdos e entidades. Algumas dessas inovagdes focam a desburocratizacdo,
outras, a eficiéncia e a racionalidade processual e outras, ainda, a economicidade e o melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis. Em
verdade, abriu-se janela de oportunidades para normatizacdo de aspectos do metaprocesso de contratagdo publica que, embora ja sejam de amplamente utilizados pela
comunidade de compras publicas, até os dias de hoje ndo foram objeto de regulamentagdo prépria, sendo este o caso das licitagdes para selegdo de imdveis para locagdo no
ambito da Administragdo Publica federal direta, autarquica e fundacional.

12. Esta Secretaria de Gestdo (Seges), 6rgdo central do Sistema de Servigos Gerais (Sisg) - ope legis do art. 127 do Anexo | do Decreto n2 9.745, de 8 de abril de
2019 - tem atuado fortemente ao longo dos uUltimos anos em iniciativas dessa natureza para ofertar solugdes em logistica publica para seus jurisdicionados que
desburocratizem os processos de trabalho, que garantam maior eficiéncia e racionalidade no fluxo operacional, facilitando e assegurando maior seguranca na atuagdo dos
gestores das areas de execugdo, bem como dos licitantes interessados, sem perder de vista a necessidade de integracdo, interoperabilidade e otimizagdo das estruturas,
sejam elas administrativas ou de tecnologia da informagdo e comunicagdo.

13. Assim, embora a Lei n? 14.133, de 2021, ndo indique de forma expressa a necessidade de edi¢do de ato regulamentar infralegal nos processos licitatérios
para selegdo de imdveis para locagdo, denota-se que ndo estabeleceu maiores detalhamentos para escorreita aplicagdo (art. 51), sendo pertinente e oportuno, editar ato
regulamentar que materialize o adequado delineamento processual, para a plena e correta aplicagdo da Lei nesta matéria, de modo que o ato pode ser editado pelo titular
do érgdo central do Sisg, especificamente por meio da espécie Instru¢do Normativa, que, sem inovar, orienta a execugdo das normas vigentes pelos agentes publicos,
conforme traz o inciso Il do art. 22 do Decreto n? 10.139, de 28 de novembro de 2019.

14. Importante ressaltar que a presente proposi¢do observou os requisitos definidos da Portaria n® 179, de 22 de abril de 2019, que " dispbe sobre medidas de
racionalizagdo do gasto publico nas contratagdes para aquisi¢do de bens e prestagdo de servigos, e dd outras providéncias", a qual, embora suspenda a realizagdo de novas
contratagdes relacionadas a locagdo de imdveis (inciso Il do art. 12), possibilita que os érgdos e entidades solicitem, excepcionalmente, autorizagdo especifica ao Ministro de
Estado da Economia para realizarem a aquisicdo ou locagdo de imdveis, estabelecendo uma cadeia de governanga e uma estrutura processual Gnica, conforme segue:

Portaria n2 179, de 2019
"Art. 12 Fica suspensa, a partir da publicagdo desta Portaria, a realizacdo de novas contratagdes relacionadas:

Art. 22 Os drgdos e entidades poderdo solicitar, excepcionalmente, autorizagdo especifica para realizarem a aquisi¢do ou locagéo de imdveis e a aquisigdo de veiculos,
sem prejuizo do disposto no § 12 do art. 19.

§ 12 As solicitagbes deverdo ser encaminhadas pelo 6rgdo ou entidade interessado para analise, acompanhadas de justificativas fundamentadas quanto a projecdo
de gasto até o término do exercicio e dos aspectos de economicidade, relevancia e urgéncia, bem como da autoriza¢do da autoridade competente, até o dia 30 de
novembro de cada ano, observados os limites e instancias dispostos no Decreto n? 10.193, de 27 de dezembro de 2019, a:

| - Secretaria Especial de Desestatizagdo, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia, na hipétese de que trata o inciso | do caput do art. 12; ou

Il - Secretaria Especial de Desburocratizagdo, Gestdo e Governo Digital do Ministério da Economia, nas hipdteses de que tratam os incisos Il e Ill do caput do art. 19.

§ 22 O Ministério da Economia, com vistas a subsidiar a andlise, podera solicitar informagdes complementares ao érgdo ou entidade requerente.

§ 32 O 6rgdo ou entidade interessado, nas solicitagcdes de locagdo de imdveis, além das informagdes de que trata o § 12, devera demonstrar:

| - a inexisténcia de imdvel da Unido vago, constatada apds consulta aos sistemas gerenciais da Secretaria de Coordenagdo e Governanga do Patrimdnio da Unidoda
Secretaria Especial de Desestatizagdo, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia;

Il - a realizagdo de chamamento publico, quando couber, para aferi¢do de proposta de locagdo mais vantajosa para a administragdo publica;

11l - as informagdes atualizadas sobre a inviabilidade de compartilhamento com um ou mais 6rgéos ou entidades da administragdo publica federal;

IV - a atualizagdo cadastral no Sistema de Gerenciamento do Patriménio Imobilidrio de uso especial da Unido - SPIUnet dos imdveis sob sua jurisdigdo;

V - a economicidade, mediante apresentagdo de planilha comparativa entre a locagdo atual e a que se pretende realizar, quando houver;

VI - que o imdvel pretendido é aderente ao quantitativo da populagdo principal do 6rgdo, incluindo os postos de trabalho integrais, os postos de trabalho reduzidos,
os servidores em trabalho remoto, a area util do imével atualmente ocupado, a area de escritdrios, a area de apoio, a area técnica, a area especifica, caso
necessaria, e a quantidade de veiculos oficiais; e

VIl - que asdreas de escritério da locagdo, conforme defini¢do contida na Portaria Conjunta SEGES/SPU n2 38, de 31 de julho de 2020, ndo sejam superiores a
9,00m? (nove metros quadrados) por posto de trabalho para servidor, colaborador, terceirizado de escritério ou estagiario em dia normal de atividade.

§ 42 O drgdo ou entidade demandante, para fins do inciso V do § 32, devera comprovar, também, que os custos de manuteng¢do do imével atualmente ocupado,
incluindo limpeza, copeiragem, vigilancia, recepcionista, manutencdo predial, energia, agua, condominio, locagdo e taxas ou tarifas publicas incidentes sobre o
imovel serdo reduzidos.

§ 52 E vedada a solicitagdo que resulte em custos futuros superiores ao da locagdo atual, caso existente.

§ 62 O 6rgdo ou entidade, havendo pretensdo de locagdo de area superior aquela atualmente ocupada, devera justificar o aumento pretendido.

§ 72 A escolha da regido da cidade para locagdo deve ser justificada em face de necessidades de atendimento ao publico ou de peculiaridades de prestagdo do



servigo, as quais devem ser explicitadas.

§ 82 Os contratos de locagdo deverdo, em razdo da continuidade e intensificacdo da adogdo do trabalho remoto nos 6rgdos e entidades da administragdo publica

federal, prever clausula de revisdo, que possibilite a readequacgédo do espago locado em razdo do implemento de programa de gestdo de teletrabalho.

§ 92 Nos casos em que a certiddo emitida pelo Sistema de Requerimento Eletronico de Imdveis se encontre vencida, os autos serdo encaminhados a Secretaria de
Coordenagdo e Governanga do Patrimonio da Unido da Secretaria Especial de Desestatizagdo, Desinvestimento e Mercados do Ministério da Economia para renovagdo
do documento, previamente a analise pela Secretaria de Gestdo da Secretaria Especial de Desburocratizagdo, Gestdo e Governo Digital do Ministério da Economia.

§ 10. As solicitagBes para a aquisicdo de imdveis deverdo observar a Instrugdo Normativa SPU n? 22, de 22 de fevereiro de 2017.

§ 11. As solicitagdes que envolverem duvidas de natureza juridica deverdo ser acompanhadas de manifestagdo da respectiva unidade de assessoramento juridico.

§ 12. A solicitagdo, ap6s a conclusdo da instrugdo processual, sera encaminhada, pelos 6rgaos de que tratam os incisos do § 12, para autoriza¢do excepcional pelo

Ministro de Estado da Economia.

§ 13. A Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional prestara consultoria e assessoramento juridico na andlise dos pedidos de que trata o caput, mediante consulta dos
secretarios especiais, inclusive quanto ao cumprimento dos requisitos formais de instrugdo processual." (grifou-se)

15. E neste contexto que se insere a presente minuta de Instrugio Normativa (SEI 29181049), a qual tem por finalidade, como ja frisado ao longo desta Nota
Técnica, estabelecer um rito processual automatizado para as licitagdes para sele¢do de imdveis para locagdo quando da necessidade de serem selecionados imdveis de
terceiros a serem utilizados para acomodar estruturas administrativas publicas.

16. A partir disso, apresentados os esclarecimentos iniciais, passa-se ao texto normativo.

16.1. Primeiramente, destaca-se que a proposi¢do desse ato normativo pelo Secretdrio de Gestdo esta calcada no Decreto n2 9.745, de 8 de abril de
2019, que trata da Estrutura Regimental do Ministério da Economia (ME), em especial no art. 127, o qual atribui a Seges, dessa Pasta, a atuagdo como 6rgao central do
Sisg, combinado com o Decreto n2 1.094, de 23 de margo de 1994, que dispde sobre esse sistema estruturante do governo federal, de modo que o ato estd apto para
seguimento, no que tange a iniciativa e a matéria.

16.2. Sob o aspecto formal, salienta-se que se observou a Lei Complementar n2 95, de 26 de fevereiro de 1998 (dispGe sobre a elaboragdo, a redagdo, a
alteracdo e a consolidagdo das leis, conforme determina o paragrafo Unico do art. 59 da Constituicdo Federal, e estabelece normas para a consolidacdo dos atos
normativos que menciona) e o Decreto n2 9.191, de 12 de novembro de 2017 (estabelece as normas e as diretrizes para elaboragdo, redacdo, alteragdo, consolidagdo e
encaminhamento de propostas de atos normativos ao Presidente da Republica pelos Ministros de Estado). Informa-se, por oportuno que, por ndo se tratar de iniciativa
de revisdo ou consolidagdo de ato normativo, as regras definidas no Decreto n2 10.139, de 28 de 2019 (dispde sobre a revisdo e a consolidagdo dos atos normativos
inferiores a decreto), ndo sdo de aplicagdo obrigatdria, no entanto, foram observadas, quando cabivel, a titulo de boas préticas.

16.3. Como jd indicado no item 8 desta Nota Técnica, a presente iniciativa enquadra-se na hipotese prevista no inciso Il do art. 42 do Decreto n? 10.411,
de 30 de junho de 2020 (regulamenta a andlise de impacto regulatério, de que tratam o art. 52 da Lei n? 13.874, de 20 de setembro de 2019, e o art. 62 da Lei n2
13.848, de 25 de junho de 2019), que dispensa a analise de impacto regulatério (AIR) da proposicdo quando se tratar de "ato normativo destinado a disciplinar direitos
ou obrigagdes definidos em norma hierarquicamente superior que ndo permita, técnica ou juridicamente, diferentes alternativas regulatdrias".

16.4. Quanto a estrutura da norma, partiu-se da premissa da divisdo em Capitulos temdticos para a adequada compreensdo da norma: (i) Capitulo | -
Disposi¢des Preliminares; (ii) Capitulo Il - Planejamento da Contratagdo; (iii) Capitulo Il - Do Chamamento Publico; (iv) Capitulo IV - Da Licitagdo; (v) Capitulo V - D
Inexigibilidade de Licitagdo; (vi) Capitulo VI - Do Contrato; (vii) Capitulo VII - Disposi¢des Finais. Ainda, visando garantir a adequada compreensdo do conteldo ¢
coordenacdo dos artigos, ou grupo de artigos, adotou-se também a utilizagdo de especificagdo temdtica consoante diretriz de articulagdo e formatagdo estabelecida no
pardgrafo Unico do art. 15 do Decreto n29.191, de 2017.

16.5. No art. 12 da minuta, disciplina-se o ambito de aplicagdo da norma e seu objeto, circunscrevendo a norma a regulamentagdo dos procedimentos
de selegdo de imdveis para locagdo no ambito da Administragdo Publica federal direta, autdrquica e fundacional. Oparagrafo tnico estabelece como regra a realizacdo
do procedimento licitatério para locagdo de imdveis, a exce¢do daqueles imdveis cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha,
uma vez que, sendo invidvel a competicdo, o 6rgdo ou entidade deverd proceder a inexigibilidade de licitagdo, replicando-se, pois, a regras estampada no art. 51 da Lei
n2 14.133, de 2021, abaixo transcrito:

Lei n2 14.133, de 2021
"Art. 51. Ressalvado o disposto noinciso V do caput do art. 74 desta Leij, a locagdo de iméveis deverd ser precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu
estado de conservagdo, dos custos de adaptagées e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios."

16.6. O art. 22 da minuta retoma a regra estabelecida na Portaria n2 179, de 2019, a qual, como ja esclarecido no item 14 desta Nota Técnica, dentre
outros objetos, suspende a realizagdo de novas contratagdes relacionadas a locagdo de imdveis, mas, no seu art. 22, enquanto medida de excepcionalidade, possibilita
que sejam encaminhados pedidos ao ME, desde que o érgdo ou entidade preencha uma série de requisitos estabelecidos nesse artigo. O paragrafo tinico transpde a
regra do inciso | do § 12 do art. 12 da referida Portaria, abaixo transcrito, excepcionalizando a prévia comprovagdo da autorizagdo especifica do Ministro de Estado da
Economia quando se tratar de imdveis destinados a reforma agraria e aqueles administrados pelo Ministério da Defesa ou pelos Comandos da Marinha, do Exército ou
da Aeronautica.

Portaria n2 179, de 2019
"Art. 12 Fica suspensa, a partir da publicagdo desta Portaria, a realizagdo denovas contratagdes relacionadas:

Il - a locagdo de imoveis;

§ 12 Nao se aplica a suspensdo prevista no caput quando se tratar de:
| - iméveis destinados a reforma agraria e aqueles administrados pelo Ministério da Defesa ou pelos Comandos da Marinha, do Exército ou da Aeronautica;
................................................ " (grifou-se)

16.7. Importante frisar que ndo ha qualquer inten¢do deste érgdo central de alterar as regras estabelecidas na supracitada Portaria, seja em relagdo a
mantenga da suspensdo da realizagdo de novas contratagdes dos objetos listados nos incisos | a VII do art. 19, seja na instrugdo processual para as solicitagdes
excepcionais definida no art. 22, de modo que a presente proposi¢do partiu de tais disposi¢des para constituir todo o escopo procedimental para a selegdo de imdveis
para locagdo.

16.8. O art. 32 da minuta estabelece, nos incisos | a 11, as modelagens de contratos de locagdo de imdveis passiveis de serem utilizada pelos 6rgéos e
entidades, conceituando-as, quais sejam: locagdo tradicional, o espaco fisico é locado sem contemplar os servicos acessérios, os quais serdo contratados
independentemente, como limpeza, administragdo predial, recepgdo, vigilancia, controle de acesso, entre outros; locagdo com facilities, o espago fisico é locado
contemplando os servigos para a sua operagdo, como limpeza, administracdo predial, recepgdo, vigilancia, controle de acesso, entre outros; e locagdo built to suit —
BTS, o locador procede a prévia aquisi¢do, 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 condi¢des livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢des procedimentais previstas na Lei n2 8.245, de
18 de outubro de 1991, que "dispde sobre as locagbes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes .


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art74v

16.8.1. As referidas modelagens ndo sdo novidade no contexto das contratagdes publicas. Inclusive, foram objeto do Acérddo n2 1479/2019-TCU-
Plendrio (TC 041.024/2018-4%, o qual resultou de uma auditoria realizada pelo Tribunal de Contas da Unido (TCU) com objetivo de identificar oportunidades
de melhoria nas loca¢des de iméveis de terceiros pela Administracdo Publica Federal recomendando a este ME que adotasse medidas, entre outras, para
disciplinar a "elaborag¢do de procedimentos e documentos auxiliares necessdrios para que, em relagdo as locagdes de imdveis ", incluindo-se nos itens "9.1.2.1 a
metodologia para seleg¢do adequada do modelo de locagdo a ser efetuado, considerando, ao menos, os custos com mudanga e a restituicéo de iméveis, bem assim
a demonstragdo do custo-beneficio favordvel no tocante a contratagdo de servicos condominiais inclusos nos contratos de locagdo imobilidria, quando aplicdvel;
(...) 9.1.2.3 o contetido minimo dos editais de chamamento publico, e seus anexos, além de boas prdticas para a divulgagdo de tais documentos; 9.1.2.4 defini¢do
dos estudos preliminares (EPs) em processos de contratagdo para locagbes de imdveis; e 9.1.2.5 a definigdo acerca do momento em que o laudo de avaliagdo
patrimonial do imdvel a ser locado serd exigido, bem como o responsdvel por sua contratagd@o". Recomendagdes essas, informa-se, que foram agregadas a
presente proposigao.

16.8.2. O § 12 determina que escolha de uma das modelagens de locagdo (tradicional, facilities ou BTS) deverd ser justificada nos estudos técnicos
preliminares (ETP), reforgando a métrica de vinculagdo entre os artefatos que compdem a instrugdo processual da fase preparatéria nos moldes estabelecidos na
Lei n? 14.133, de 2021 - o ETP fundamenta a elaboragdo do termo de referéncia ou projeto bdsico, nos termos dos incisos XXIlI e XXV do art. 62. Assim, para os
processos de locagdo de imdveis de terceiros, o ETP passa a ter um papel ainda mais essencial no fluxo processual.

16.8.3. O § 22 possibilita, desde que demonstrado no ETP a vantagem e a viabilidade juridica e econdmica, de ser utilizada outro modelo locagdo
que ndo apenas os estabelecidos nos incisos | a Ill docaput. Tal medida visa assegurar que os 6rgdos e entidades que, vislumbrem solugGes
diferenciadas/inovadoras e que estejam dispostos a tragar novos caminhos, possam estruturar nova forma de contratagdo.

16.8.4. O § 32 permite que as modelagens de locagdo (tradicional, facilities ou BTS) sejam adotados de forma combinada, a exemplo de se valer da
modelagem BTS combinada com a modelagem com facilities otimizando os custos operacionais para a Administracdo, configurando-se como uma medida de
flexibilidade ante a situagdes que podem gerar mais custos quando contratado em separado.

16.9. O art. 42 da minuta cuida de aspectos especificos ao modelo BTS. O inciso | do referido artigo estabelece o teto de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes

de reais), vinculando a utilizagdo do BTS aqueles processos que se encontrem abaixo desse valor. Esta baliza foi desenhada a partir do limite definido no § 42 do art. 2¢

da Lei n2 11.079, de 30 de dezembro de 2004, que "institui normas gerais para licitagdo e contratagéo de parceria publico-privada no Gmbito da administragdo publica ",
o qual veda "a celebragdo de contrato de parceria publico-privada cujo valor do contrato seja inferior a RS 10.000.000,00 (dez milhGes de reais) ", visando atender os

arts. 42 e 17 da Lei Complementar n2 101, de 4 de maio de 2000 (LRF). Inclusive, anota-se que no art. 52 da minuta, estabeleceu-se a obrigatoriedade de demonstrar
nos estudos técnicos preliminares que as despesas criadas ou aumentadas ndo afetardo as metas de resultados fiscais previstas no Anexo referido no § 12 do art. 42 da

LRF, e quando for caso, conforme as normas editadas pela Secretaria do Tesouro Nacional, os limites e as condi¢es decorrentes da aplicagdo dos arts. 29, 30 e 32 da
LRF -garantindo, assim, que os principios da responsabilidade fiscal e seus objetivos sejam observados quando da utilizagdo da referida modelagem. Ja o seu inciso Il

ampara a possibilidade de prever a reversdo dos bens a Administracdo, findo o contrato (tipico dessa modelagem). Tal medida esta calcada no inciso Il do art. 110 da

Lei n? 14.133, de 2021, que disciplina os prazos dos contratos com investimento, "assim considerados aqueles que impliquem a elaborag¢do de benfeitorias

permanentes, realizadas exclusivamente a expensas do contratado, que serdo revertidas ao patriménio da Administracéo Publica ao término do contrato ".

16.9.1. Faz-se necessario, na oportunidade, trazer a baila que o modelo BTS tem origem na Lei n? 12.462, de 4 de agosto de 2011 - Regime
Diferenciado de Contratages Publicas (RDC), art. 47-A, e na Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispée sobre as locagbes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes" - art. 54-A, todos abaixo transcritos, e que, ainda, por sua natureza complexa nos aspectos juridico, econémico e operacional,
guarda caracteristicas proximas a uma PPP, nomeadamente quando, (i) ap6s finalizada a construgdo (atendendo os interesses predeterminados do locatario),
esteja presente areversio dos bens a Administragdo; e (ii) ha a amortizagdo dos investimentos realizados pelo préprio locador mediante o pagamento de
parcelas diluidas no curso da vigéncia contratual.

Lei n? 12.462, de 2011

"Art. 47-A. A administragdo publica podera firmar contratos de locagdo de bens mdveis e imdveis, nos quais o locador realiza prévia aquisi¢do, construgdo ou reforma
substancial, com ou sem aparelhamento de bens, por si mesmo ou por terceiros, do bem especificado pela administragdo.

§ 12 A contratagdo referida no caput sujeita-se a mesma disciplina de dispensa e inexigibilidade de licitagdo aplicvel as locagdes comuns.

§ 22 A contratagdo referida no caput podera prever a reversdo dos bens a administragdo publica ao final da locagdo, desde que estabelecida no contrato.

§ 32 0 valor da locagdo a que se refere o caput ndo podera exceder, ao més, 1% (um por cento) do valor do bem locado.

Lei n2 8.245, de 1991

“Art. 54-A. Na locagdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisigdo, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por
terceiros, do imével entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condigdes livremente
pactuadas no contrato respectivo e as disposigdes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 12 Poderd ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locag3o.

§ 22 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excederd, porém, a soma dos
valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagdo.”

16.9.2. Assim seguiu o entendimento do TCU no Acérd3o 1928/2021-TCU-Plenario (TC 008.162/2019-0) 3:

Acérdio 1928/2021-TCU-Plendrio
"N&o obstante as abalizadas consideragGes da Semag, entendo que o BTS apresenta, em esséncia, caracteristicas proximas de uma PPP - concessdo administrativa, com
prévia execugdo de obra publica. Em verdade, compreendo que o ajuste em exame guarda semelhanga e se insere no contexto desse e de outros modelos contratuais
introduzidos mais recentemente no ordenamento juridico, cujo trago comum é o prazo de duragdo mais longo, a execugdo de obras com recursos do préprio
contratado ou de terceiros e a amortizagdo desses investimentos mediante o pagamento de parcelas diluidas no curso de sua vigéncia.

Todos esses modelos contratuais se caracterizam pela realizagdo de pagamentos diferidos no tempo, os quais embutem ndo apenas o custo dos servigos, quando
existentes, como também os investimentos realizados pelo particular na execugdo de uma obra publica. Apesar dessa caracteristica, ndo ha nas leis de regéncia
nenhum dispositivo que os enquadre como uma operagdo de crédito e imponha o cumprimento dos requisitos da espécie.”

16.9.3. Nesse sentido, visando dar maior segurancga juridica a modelagem BTS, valeu-se das regras positivadas na Lei n? 11.079, de 2004, em
especial, do § 42 do art. 22 e as alineas "b" e "c" do art. 10 e art. 22, que traz o teto de valor (como supradito), tragando um recorte para a contratagdo, bem
como os limites para a criagdo de despesa. Assim, apresenta-se de forma resumida a conformacao para a modelagem BTS- inciso | e paragrafo tnico do art. 42
da minuta. Para além do recorte mencionado, anota-se que nos estudos técnicos preliminares (incisos | e Il do art. 52 da minuta), foram inseridas regras que
acautelam os principios da responsabilidade fiscal e seus objetivos, quando da utilizacdo da referida modelagem.



Abaixo de 10 milh&es: modelagem BTS.

Acima de 10 milh&es: preferencialmente a PPP; salvo se, nos estudos
técnicos preliminares, comprovar que a modelagem BTS tem mais
vantagem que a PPP (ou outra solucéo).
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Lei n? 11.079, de 2004
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16.9.4. Para mais, conquanto possa haver, em tese, semelhangas entre as PPP e a modelagem BTS, vale anotar que nas PPP, a natureza é de
contrato administrativo de concessdo, na modalidade patrocinada ou administrativa, ndo contrato da administracdo, os quais, na génese, regem-se por
preceitos de direito privado prevalentemente. Portanto, ndo se pode vaticinar que hd paradigma de ordem absoluta, haja vista as regéncias de direito privado no
caso em tela.

16.9.5. O paragrafo unico do art. 42 da minuta sustenta os casos em que o valor da contratagdo ultrapasse RS 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais), indicando a utilizagdo preferencial do modelo de contratagdo de parceria publico-privada (PPP), salvo se o érgdo ou entidade comprovar por meio do ETP,
que o modelo BTS tem mais vantagem sobre outra solugdo. Neste caso, deve observar o limite de despesa estabelecido no art. 22 da Lei n? 11.079, de 2004
(incisos | e Il do art. 52 da minuta).

16.10. Em continuum, o Capitulo Il cuida dos aspectos ligados ao planejamento da locagdo que, seguindo a sistemdtica estabelecida para a fase
preparatéria na Lei n2 14.133, de 2021, vdo além e tratam de aspectos processuais diferentes e bastante caracteristicos desse tipo de objeto. Inclusive o TCU, em seu
relatério de auditoria - Acérddo ne 1479/2019-TCU-Plendrio (TC 041.024/2018-4% -, indicou que "é fundamental levar em consideragdo que (...) ndo hd um fluxograma
estabelecido para os processos de trabalho de locagio de imdveis. Caso houvesse, poder-se-ia pensar em mitigar riscos de contratagbes antieconémicas, com a
defini¢do dos passos a serem observados na fase de planejamento".

16.11. O art. 52 da minuta traz os elementos que deverao constar no ETP para além daqueles estabelecidos no § 12 do art. 18 da Lei n2 14.133, de 2021.
Esses elementos, frisa-se, foram também extraidos do art. 22 da Portaria n2 179, de 2019, uma vez que, como ja destacado no item 14 desta Nota Técnica, esta norma,
ao estabelecer as condigdes especificas e informagdes essenciais para fins de avaliacdo qualitativa de contratagdes relacionadas a locagdo de imdveis, estrutura todas
as informagdes que devem constar no ETP. Desse modo, muitos incisos | a VI e suas alineas refletem as regras estampadas na Portaria. Ja os incisos VIII e IXtem
natureza de seguranca juridica para a Administracdo, visando que os objetivos da LRF sejam alcangados nos quatro pilares: planejamento, transparéncia, controle e
responsabilidade.

16.11.1. O § 12 retoma a légica de utilizagdo do modelo BTS estabelecida no art. 42 da minuta, deixando de forma expressa que, restando
escolhido esse modelo, em valores superiores a R$ 10.000.000,00 (dez milh&es de reais), deverd ser comprovado sua vantagem sobre o modelo de contratacio
via PPP, observado, ainda, o limite de despesa estabelecido no inciso | do art. 26.

16.11.2. O § 22 especifica que, se tratando da opgdo pelo modelo BTS no qual havera a construgdo de imével, deve a Administracdo verificar a
eventual vantajosidade econdmica de se valer de terreno da Unido disponivel e que atenda as suas necessidades, havendo, neste caso, a cessdo do direito de
superficie ao locador. Trata-se de uma diretriz voltada ao aproveitamento, sempre que possivel, de terrenos publicos disponiveis (ndo estdo afetados a uma
destinagdo publica especifica).

16.11.3.Ja o § 32, de cunho mais instrucional, indica que na elaboragdo do ETP deverdo ser observadas as regras e procedimentos estabelecidos no

Manual de Padrdo de Ocupagdo e Dimensionamento de Ambientes em Imdveis Institucionais da administragdo publica Federal direta, autarquica e fundacionaf,
"documento explicativo (...) que institui padrdo de ocupagcdo e pardmetros para o dimensionamento de imdveis utilizados por drgdos e entidades da
administragdo publica federal direta, autdrquica e fundacional de uso admin istrativo a serem aplicados no desenvolvimento de projetos, obras de construgéo,
reformas e ampliagdo, avaliagdo da adequacéo de locagbes, permutas e compartilhamento de iméveis", elaborado pela SPU/SEDDM-ME, unidade deste ME que
cuida dos aspectos voltados para a ocupagdo dos imdveis, isto é, definicdo de pardmetros, critérios técnicos e diretrizes para o dimensionamento e a adequagédo
de imdveis, préprios ou alugados, voltados a atividade institucional.

16.11.4. O § 49 traz regras claras sobre a forma que devera ser comprovada a inviabilidade de compartilhamento, de que trata o inciso Il do
referido art. 52 da minuta: (i) consulta aos 6rgdos e as entidades federais localizados no municipio pretendido de localizagdo, se houver, quanto a disponibilidade
ou ndo da drea pretendida; e (ii) comprovagdo da impossibilidade de compartilhamento em razdo da natureza das atividades do 6rgdo ou da entidade
demandante. Sdo regras que sedimentam as ja balizadas na Portaria n2 179, de 2019, visto que as unidades administrativas interessadas na locagdo do imdvel ja
comprovam a viabilidade ou ndo do compartilhamento, seja por meio da especificidade de sua atividade ou por inexisténcia de espago no localidade de
interesse.

16.12. O art. 62 da minuta retoma a regra estampada no art. 52 do Decreto n? 10.193, de 27 de dezembro de 2019, que " estabelece limites e instdncias
de governanga para a contratagdo de bens e servicos e para a realizagéo de gastos com didrias e passagens no dmbito do Poder Executivo federal", abaixo transcrito,
situando a autoriza¢do para a celebragio de contratos de loca¢do de imével e a prorroga¢do dos contratos de locacdo em vigor, com valor igual ou superior a RS
10.000,00 (dez mil reais) por més, previamente a celebragdo do contrato. Note-se que no referido Decreto n3o traz quaisquer referéncias acerca do momento pelo
qual essa autorizagdo precisa ser aposta ao processo administrativo. Assim sendo, visando garantir um encadeamento de atividades coeso e desburocratizado, esta
unidade técnica propbs a autorizagdo previamente a celebragdo do contrato, em aderéncia, inclusive, com a Portaria n? 7.828, de 30 de agosto de 2022,
que "estabelece normas complementares para o cumprimento do Decreto n? 10.193, de 27 de dezembro de 2019, que estabelece limites e instdncias de governanca
para a contratagdo de bens e servigos e para a realizagdo de gastos com didrias e passagens no Gmbito do Poder Executivo federal".

Decreto n2 10.193, de 2019

"Art. 52 A celebragdo de contratos de locagio de imével e a prorrogagdo dos contratos de locagdo em vigor, com valor igual ou superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais)
por més, serdo autorizadas por ato do Ministro de Estado, do titular de cargos de natureza especial ou do titular de 6rgdo diretamente subordinado ao Presidente da
Republica, vedada a delegacdo de competéncia." (grifou-se)

16.13. O art. 72 da minuta traz aspectos relacionados a analise de risco associados a cada um dos modelos indicados no art. 32 da minuta. Desse modo,
no que tange ao processo de locagdo de imdveis, o 6rgdo ou entidade ndo deve levantar os apenas os riscos relacionados ao contrato da administragdo em si, deve
deter seu olhar também no mapeamento, avaliagdo e tratamento de riscos relacionados as caracteristicas e natureza deste objeto, de modo que nosincisos | a IV
foram listados os riscos mais relevantes sobre essa tematica: (i) ao custo de mudanga e restituicio de imével; (ii) a fuga ao procedimento licitatério em uma



contratagdo com servigos condominiais inclusos; (iii) a localizagdo especifica cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo do imével tornem necessaria sua

escolha, quando se tratar de inexigibilidade; e (iv) a aspectos técnicos, mercadolégicos e de gestdo que podem interferir na boa execugdo contratual. Salienta-se que

esta unidade técnica utilizou, na elaboragdo deste dispositivo, as consideragdes técnicas presentes no TC 041.024/2018-4 - Ac6rddo 1479/2019-TCU-Plendrio. Seguindo
a praxe administrativa ja sedimentada nesta Seges de, sempre que possivel, ofertar no Portal de Compras do Governo Federal modelos de artefatos que compdem o

ciclo licitatério aos 6rgdos e entidades, o paragrafo Unico indica que, em momento futuro, serd disponibilizado modelo especifico para tratamento dos riscos elencados

no caput. Informa-se, ainda que, considerando as competéncias da SPU/SEDDM-ME, j4 referidas no item 16.11.3 desta Nota Técnica, entendeu-se pertinente que tal
ferramenta modelar fosse construida com a participagdo dessa Secretaria.

16.14. No art. 82 da minuta estdo indicados, para cada um dos modelos de locagdo, o respectivo regime de execugdo, segundo a natureza e
caracteristicas que melhor se amoldam a forma remuneragdo a ser paga ao contratado. No modelo tradicional, por ser mais simples e ndo envolver dispéndios de
carater permanente ou continuo para além do valor do aluguel, enquadra-se em prestagdo de servigcos sem investimentos. Ja no modelo de facilities, deve ser utilizado
o regime de execugdo prestacdo de servicos de gerenciamento e manutengdo de imdvel, similar ao inciso XXXIV do art. 62 da Lei n? 14.133, de 2021. Para o modelo
BTS, indica-se o regime de execugdo a prestacdo de servigos incluindo a realizagdo de obras, servicos de engenharia e o fornecimento de bens, em aderéncia ao
estampado na n2 Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, que "dispde sobre as locagbes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes .

16.15. O art. 92 da minuta, seguindo a dinamica estabelecida nos arts. 106, 107 e 110 da Lei n? 14.133, de 2021, indica que a vigéncia contratual podera
ser (inciso 1) de até 5 (cinco) anos, contados da data de recebimento do objeto inicial, nas hipoteses dos incisos | e Il do art. 82, cuja vigéncia maxima serd definida pela
soma do prazo relativo ao fornecimento inicial com o prazo relativo ao servigo de operagdo e manutencdo; (inciso Il)até 10 (dez) anos, nos contratos de locagdo BTS
sem investimento, no qual inexistem benfeitorias permanentes; e, (inciso I11) até 35 (trinta e cinco) anos, nos contratos de locagdo BTS com investimento, quando
implicar a elaboragdo de benfeitorias permanentes, realizadas exclusivamente as expensas do contratado, que serdo revertidas ao patrimonio da Administragdo ao
término do contrato. Seguiu-se, tal como na defini¢do do regime de execucgdo (art. 82 da minuta), a légica da natureza da contratacdo alinhada as caracteristicas que
melhor se amoldam a forma remuneragdo a ser paga ao contratado.

16.15.1. No § 12 retoma-se, na literalidade o previsto no art. 107 da Lei n? 14.133, de 2021, abaixo transcrito, que possibilita a prorrogacdo dos
contratos firmados sob o regime de fornecimento e prestagdo de servigo associado sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja
previsdo em edital e que a autoridade competente ateste que as condi¢des e 0s pregos permanecem vantajosos para a Administragdo, permitida a negociagdo
com o contratado ou a extingdo contratual sem 6nus para qualquer das partes.

Lei n2 14.133, de 2021

"Art. 107. Os contratos de servigos e fornecimentos continuos 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 pregos permanecem vantajosos para a Administragdo, permitida a negociagdo com o
contratado ou a extingdo contratual sem Onus para qualquer das partes."

16.15.2. No § 22 tragam-se os limites da vigéncia contratual nos contratos de locagdo BTS com investimento - ndo inferior a 5 (cinco) anos, nem
superior a 35 (trinta e cinco) anos, incluindo eventual prorrogagdo - indicando-se que o prazo definido devera ser compativel com a amortizagdo dos
investimentos realizados. Este dispositivo, em verdade, configura-se como uma diretriz a ser observada pelos érgdos e entidades quando da fundamentagdo da
contratagdo, visando que a avenga realizada seja formalizada no tempo necessario para que o contratado recupere tudo o que investiu, isto é, ndo haja prejuizos
e, por consequéncia, uma evasao de participantes para ofertar a modelagem de locagdo pelo formato BTS.

16.16. No Capitulo 11l sdo estabelecidas as regras e procedimentos para realizagdo do chamamento publico para prospecgdo, no mercado imobiliario, de
imoveis que atendam as necessidades do 6rgdo ou entidade definidas no ETP. Embora ndo seja um procedimento expressamente obrigatdrio na legislagdo vigente, nos
termos da Portaria n2 179, de 2019, a solicitacdo de autorizagdo para locacdo excepcional implica na demonstragdo de que foi realizado o chamamento publico "para
aferi¢do de proposta de locagdo mais vantajosa para a administragdo publica". Frisa-se, por relevante, que uma das recomendagdes do TCU presente no Acdrddo
1479/2019-TCU-Plenario, decorre de achado da equipe de auditoria que levantou que 'utilizagéo de chamamentos publicos previamente ds realizagdes de locages de
imoveis por vdrios drgdos/entidades (...) deve ser disseminado no dmbito do governo federal, tendo em vista os bons resultados obtidos. Trata-se, de fato, de um
mecanismo para prospec¢do de mercado, cujo intuito é identificar os imdveis que atendam das necessidades da APF (...) com atendimento aos principios da
impessoalidade, moralidade e publicidade". No entanto, considerando que atualmente ndo hd quaisquer normas que estabelecam detalhamentos operacionais para
efetivagdo desse procedimento, recomendou ao ME que elaborasse procedimentos e documentos auxiliares necessarios para disciplinar "o contetido minimo dos
editais de chamamento publico, e seus anexos, além de boas prdticas para a divulgagdo de tais documentos"- item 9.1.2.3 do referido Acérdao.

16.17. Nessa esteira segue o art. 10 da minuta que torna obrigatdria a realizagdo de chamamento publico para prospec¢do no mercado dos iméveis
disponiveis para locagdo, definindo-se, no art. 11 da minuta, as fases a serem observadas - abertura ( inciso 1), apresentacdo dos imdveis disponiveis para locagdo (que
atendam as especificages) pelos interessados (inciso 11), avaliagdo das propostas e estudo de leiaute ( inciso Ill) e sele¢do e a aprovagdo das propostas de locagdo
(inciso IV). Entende-se tornar o chamamento publico parte integrante do processo de locagdo de imdveis de terceiros, além de padronizar a atuagdo processual, amplia
universo de pesquisa e opgoes que podem atender a demanda especifica do érgdo ou entidade. Cabe salientar que, embora guarde semelhangas com o chamamento
publico do procedimento de Manifestacdo de Interesse, tratado no art. 81 da Lei n2 14.133, de 2021, trata-se de procedimento mais simplificado o qual seguiu aprdxis
administrativa adquirida por esta Secretaria por meio do chamamento publico para recebimento de doagdo de bens moveis e servigos por de pessoas fisicas ou
juridicas de direito privado de que trata o Decreto n? 9.764, de 11 de abril de 2019, que "dispée sobre o recebimento de doagées de bens mdveis e de servigos de
pessoas fisicas ou juridicas de direito privado pelos drgdos e pelas entidades da administragdo publica federal direta, autdrquica e fundacional".

16.18. O art. 12 da minuta apresenta as informagdes minimas que deverdo constar no edital de chamamento publico, devendo indicar (inciso I) a data e
a forma de recebimento das propostas, (inciso 1) os requisitos minimos esperados do imdvel (informagdes ja levantadas no ETP), (inciso IlI) as adaptagdes e a¢des a
serem realizadas as expensas do locador; (inciso 1V) localizagdo, vigéncia e modelo de proposta de locagdo e (inciso V) critérios de sele¢do das propostas. Faz-se
importante que este artefato contenha todas as informagdes necessarias para que os interessados em locar seus imdveis possam avaliar as condigdes impostas para, a
partir delas, apresentar suas propostas. Tanto o é que, como ja citado no item 16.8.1 desta Nota Técnica, o TCU recomendou que este ME disciplinasse "o contetdo
minimo dos editais de chamamento publico, e seus anexos, além de boas prdticas para a divulgagdo de tais documentos" - item 9.1.2.4 do Acérddo n? 1479/2019-TCU-

Plendrio (TC 041.024/2018-4)2.

16.19. Os arts. 13, 14 e 15 da minuta trazem aspectos relacionados a operacionalizagdo do chamamento publico. O art. 13 da minuta, enquanto
medida de transparéncia e isonomia, estabelece que o edital de chamamento publico sera publicado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP) Hocus Unico
de divulgagdo centralizada e obrigatdria dos atos exigidos na Lei n? 14.133, de 2021 -, e no sitio eletrénico do 6rgdo ou da entidade responsdvel pelo procedimento.
Considerando-se ser este um procedimento mais simples, definiu-se o prazo minimo de oito dias Uteis entre a a divulgagdo do edital e a data da sessdo publica,
trazendo por paralelismo de forma o menor dos prazos de divulgagdo do art. 55 da referida Lei.

16.20. O art. 14 da minuta arrola as atividades que deverdo ser realizadas pelo érgdo ou entidade, quais sejam: ( inciso 1) receber os documentos de
inscrigdo, analisar sua compatibilidade com o estabelecido no edital de chamamento publico e deferir ou ndo a inscrigdo; e (inciso Il) avaliar as propostas, de acordo
com os critérios estabelecidos no edital de chamamento publico, e selecionar as mais adequadas aos interesses da Administragdo. Note-se que essas atividades sdo
usuais para esse tipo de procedimento, ndo implicando em complexidade processual.

16.21. Fechando a ldgica operacional ja bastante conhecida das areas de execugdo, o art. 15 da minuta assenta que o resultado do chamamento publico



seguira a mesma ordem de publicidade do edital, isto é, sera realizada no PNCP e no sitio eletrénico do érgdo ou da entidade.

16.22. O art. 16 da minuta insere um inovagdo ao processo de locagdo de imdveis de terceiros que, atualmente, se observa em poucos processos de
contratagdo, o estudo de leiaute. Trata-se de uma estratégia bastante utilizada por empresas fabris e comerciais para otimizar a utilizagdo da area disponivel e garantir
um fluxo de trabalho mais eficiente e econdmico para a gestdo da organizagdo. Assim, vislumbrou-se a oportunidade de trazer todos os beneficios advindos da
aplicagdo da ferramenta para aprimoramento do processo de locagdo de imdveis de terceiros pela Administragdo, especialmente como mais um subsidio para redugdo
da assimetria de informagGes e tomada de decisdo sobre a realizagdo do processo licitatério ou, quando for o caso, do processo de contratacdo direta por
inexigibilidade de licitagdo.

16.22.1. Assim, o caput do art. 16 da minuta, como ja consta no art. 11 da minuta (fase indicada no inciso Ill), estabelece que a proposta
selecionada passara por um estudo de leiaute para verificagdo quanto a adequagdo do imével aos requisitos minimos definidos no edital de chamamento publico,
prescrevendo, no § 12, que o 6rgdo ou entidade, com intuito de levantar as informagdes necessarias para realizagdo do estudo, realizara a visita técnica no imével
a qual se refere a proposta, assinalando, por consequéncia, que este artefato serd elaborado pela Administragdo, ndo pelo proponente (locador).

16.22.2. O § 22, esclarecendo que estudo de leiaute deverd fornecer elementos para avaliar se a distribuicdo do espago fisico do imoével
proporciona a melhor otimizagdo, conforto e interatividade dos espagos, arrola os aspectos a serem avaliados em sua elaboragdo - (inciso 1) as instalagGes
existentes, em relagdo a sua capacidade de atendimento e suas especificidades; (inciso 1) a melhor logistica entre os diferentes setores, bem como em relagéo a
mobilidade urbana; (inciso 111) o acesso e a circulagdo das pessoas, especialmente se a missdo institucional demandar atendimento de publico presencialmente;
(inciso IV) a acessibilidade dos espagos de acordo com a legislagdo; ( inciso V) as rotas exigidas pelo corpo de bombeiros de acordo com a legislagdo; e ( inciso VI)
se o imdvel possui Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros - AVCB, ou Certificado de Licenga do Corpo de Bombeiros (CLCB).

16.22.3. No § 32 assenta que é por meio do estudo de leiaute que se comprovardo, ou ndo, a exequibilidade das propostas caso os proponentes
apresentem no chamamento publico area diferenciada daquela estabelecida no edital como referéncia. Busca-se garantir certa flexibilidade aos interessados em
locar para Administragdo apresentarem imoéveis que sejam ligeiramente distintos do inicialmente requerido pela Administragdo, mas que possam atender
plenamente a demanda sem onerar para além do previsto/programado.

16.23. O art. 17 da minuta trata dos procedimentos quando restarem selecionadas duas ou mais propostas, indicando que devera ser realizado o estudo
de leiaute para cada uma delas. Em verdade, por meio desse estudo, serd possivel realizar uma avaliagdo mais qualificada dos imdveis que atendam as necessidades
definidas no ETP. Em que pese ser uma medida que, a primeira vista, implique em maior trabalho ao érgdo ou entidade - considerando-se a complexidade na
elaboragdo desse documento -, entende-se que as informag&es nele levantadas garantirdo maior seguranga e embasamento técnico para a sele¢do da proposta apta a
gerar o resultado de contratagdo mais vantajosa para a Administragdo, ao mesmo tempo em que assegurardo tratamento isondmico e justa competigdo entre os
proponentes (objetivos estampados no art. 11 da Lei n2 14.133, de 2021).

16.24. O art. 18 da minuta, podendo ser considerado um dos basilares desta norma, aduz a importancia do estudo de leiaute dentro do processo de
locagdo de imdveis de terceiros, visto que esse estudo subsidiard a decisdo de realizar o processo licitatério ou o processo de contratagdo direta, por inexigibilidade de
licitagdo (conforme esclarecido no item 16.22 desta Nota Técnica), criando um fluxo objetivo para tal.

16.24.1. Desse modo, no § 12 explicita-se que, havendo mais de uma proposta com equivaléncia de especificagdes que atendam ao edital de
chamamento publico, isto €, restando comprovada a possibilidade de competigdo entre os proponentes, devera ser realizado o procedimento licitatério pelo
critério de julgamento menor prego ou maior retorno econémico, a depender do modelo escolhido.

16.24.2. O § 22, por sua vez, trata da situagdo em que somente uma proposta cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha, denotando-se, nesse caso, a impossibilidade de competigdo pela exclusividade do objeto, nos termos do inciso V do art. 74 da Lei n2
14.133, de 2021, abaixo transcrito:

Lei n2 14.133, de 2021
"Art. 74. E inexigivel a licitacio quando invidvel a competigdo, em especial nos casos de:

V - aquisi¢do ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.
..................................... (grifou-se)

16.24.3. O § 32, por sua vez, traz os procedimentos a serem observados quando se tratar de locagdo no modelo BTS, diferenciado ( inciso I) quando
o imével a ser adaptado ou o terreno a ser edificado pertencer a Administragdo, caso em que ndo implicam caracteristicas de exclusividade do fornecedor,
devendo, portanto, ser realizado o procedimento licitatdrio; e (inciso 11) quando o imével a ser adaptado ou o terreno a ser edificado pertencer ao locador,
realizando-se contratagdo direta por inexigibilidade de licitacdo, observados os requisitos dispostos no art. 23 da minuta. Tais métricas seguem as diretrizes do
Acérddo ne 1301/2013-TCU-Plendrio (TC 046.489/2012-6)°, o qual assentou, no item 9.2 que " a despeito de a realizagdo de licitagdo dever ser a regra, admite-se
excepcionalmente a contratagdo direta de locagdo sob medida (operagdo built to suit), por meio de licitagéo dispensdvel fundada no art. 24, inciso X, da Lei n®
8.666/1993, desde que, além da observincia das demais disposi¢ées legais aplicdveis ao caso, o terreno onde serd construido o imével seja de propriedade do
particular que serd o futuro locador".

16.25. O art. 19 da minuta, tal como o art. 15, estabelece que a homologagdo do resultado do chamamento publico também serd publicada no PNCP e
no sitio eletrénico do drgdo ou da entidade, garantindo-se correspondéncia com os demais atos ja realizados (edital e resultado), bem como a correta publicidade nos
termos da Lei n2 14.133, de 2021.

16.26. O art. 20 da minuta traz as situagdes em que a realizagdo do chamamento publico pode se dispensada. Sdo elas: (inciso 1) quando o BTS for para
fins de construgdo; (inciso 1l) quando demonstrado no ETP, de forma inequivoca, a singularidade do imdvel a ser locado pela Administragdo e que evidenciem
vantagem para ela, nos termos do inciso Il do § 32 art. 24 da minuta; e (inciso 1ll) quando for de amplo conhecimento da Administragdo a multipla oferta de iméveis no
mercado que atendam as suas necessidades, de forma que o procedimento licitatério devera ser observado. Desse modo, o gestor publico, em face as hipéteses acima
elencadas que claramente delineiam situagdes nas quais o chamamento publico perde seu objetivo primordial - prospectar no mercado iméveis disponiveis para
locagdo que atendam as necessidades -, pode valer-se de um processo mais expedito.

16.27. O Capitulo IV apresenta as regras a serem observadas quando o processo se encaminhar para a realizagdo de processo licitatério habitual. O art.
21 da minuta especifica que o referido procedimento licitatério devera ser processado, alternativamente, pelo critério de julgamento menor prego ou maior desconto
(inciso 1) ou maior retorno econémico (inciso Il), por ndo comportar outro critério de julgamento a luz dos ditames da Lei n2 14.133, de 2021. Note-se que, em ambos
incisos, as referéncias as instrugdes normativas regulamentadoras dos referidos critérios de julgamento sdo apresentadas com 'xxx' no lugar de sua numeragdo e data,
visto que ambas normas estdo em vias de serem editadas - processo SEI-ME19973.108968/2021-47 e SEI-ME19973.104067/2022-67 -, e, quando do retorno dos
presentes autos para ajustes e adequagdes indicados pela Douta PGFN-ME, serdo prontamente ajustadas.

16.28. O art. 22 da minuta transpde o disposto no art. 51 da Lei n? 14.133, de 2021, abaixo transcrito, estabelecendo que o edital para locacdo de
imoveis, para além dos elementos definidos na Lei, a avaliagdo prévia do bem de acordo com o inciso Il do art. 24 da minuta(paragrafo unico do art. 22 da minuta), do
seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios e outras despesas indiretas elaboradas pelo licitante.

Lei n2 14.133, de 2021
"Art. 51. Ressalvado o disposto noinciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de iméveis devera ser precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu
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estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios."

16.29. O art. 23 da minuta cuida de um aspecto fundamental do processo licitatério, a condugdo do processo que, nos termos do disposto no Decreto n?
11.246, de 27 de outubro de 2022, devera ser realizada pelo agente de contratagdo, ou comissdo de contratagdo, quando o substituir.

16.30. O art. 24 da minuta, Unico artigo que compde o Capitulo V - Da Inexigibilidade, segue exatamente a métrica do art. 72 da Lei n® 14.133, de 2021,
transcrito abaixo, indicando os documentos minimos (inciso | a VIII), o que dispensa maiores explicagdes. Destaca-se apenas que, em se tratando de processo de
inexigibilidade para locagdo de imdveis cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha, a instrugdo processual deverd conter os
requisitos listados no § 52 do art.74, também transcrito, conforme prediz o § 32.

Lei n2 14.133, de 2021

"Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:
| - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;
Il - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida noart. 23 desta Lei;

11l - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;

IV - demonstragdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios com o compromisso a ser assumido;

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificacdo minima necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de prego;

VIII - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo Unico. O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato decorrente do contrato deverd ser divulgado e mantido a disposigdo do publico em sitio
eletrénico oficial.

§ 52 Nas contrata¢ées com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| -avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagGes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizagdo dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

11l - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela. (grifou-se)

16.31. No que tange aos aspectos de formalizagdo dos contratos, estes estdo estabelecidos no art. 25 da minuta, o qual indica que, além de serem
regulados pelos preceitos de direito publico, deverdo observar o disposto no art. 92 da Lei n? 14.133, de 2021, no que couber, e serem aplicados, supletivamente, os
principios da teoria geral dos contratos e as disposi¢es de direito privado. Tal medida justifica-se pelo fato de que a natureza do contrato de locacdo de terceiros pela
Administragdo, na qualidade de locatéria, é preponderantemente de direito privado (contrato da administragdo, ndo contrato administrativo), no entanto, visando
garantir maior seguranga ao contrato, inseriu-se nos incisos | a VI, aspectos que devem constar do referido documento: (inciso 1) a realizagdo de vistoria dos bens
reversiveis, podendo reter os pagamentos no valor necessério para reparar as irregularidades eventualmente detectadas; (inciso 1) o aporte de recursos em favor do
locador para a realizagdo de obras e aquisi¢do de bens reversiveis, desde que autorizado no edital de licitacdo; (inciso 11l) 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 I; (inciso VI) a prestagdo de garantias de execugdo suficientes e compativeis com os
6nus e riscos envolvidos, a depender do modelo escolhido de locagdo, conforme disposto no art. 32; e (inciso VII) a vedagdo de toda e qualquer benfeitoria voluptuaria,
nos termos do § 12 do art. 96 de Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2022.

16.31.1. Alguns dos preceitos aqui contemplados, anota-se, foram modulados com a formatagdo garantista da Lei n? 11.079, de 2004, que
disciplina a PPP, tendo em vista o paralelismo formal com a modelagem de locagdo BTS (inciso X do art. 52 e § 52 do art. 62 da referida Lei). Consigna-se que ndo
sdo clausulas impositivas, mas de escrutinio pela Administra¢do a depender da modelagem contratada.

16.32. O art. 26 da minuta apresenta as regras contratuais a serem observadas quando se tratar do modelo BTS que, afora o disposto no art. 25 da
minuta, devem observar condigdes especificas em decorréncia de sua natureza diferente dos demais modelos de locagdo prevista nesta minuta, quais sejam: (inciso I) o
custo da locagdo do imével deve observar o limite de despesa estabelecido no art. 22 da Lei n2 11.079, de 2004, caso o valor ultrapasse ao definido no § 32 do art. 32 -
ja objeto de mogdo nesta Nota Técnica; (inciso Il) cldusulas, dentre outras, que prevejam reversdo dos bens a Administracdo ao final da locacdo, a rentincia ao direito
de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagdo e multa em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, que
ndo excedera a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagdo - replica a Lei n2 8.245, de 1991; e (inciso Ill) a aplicabilidade, no que couber, dos
arts. 565 e 578, inciso Il do art. 1.225 e arts. 1.369 a 1.377 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e dos arts. 21 a 24 da Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001.

Lei n2 8.245, de 1991

"Art. 54-A. Na locagdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisigdo, construgdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por
terceiros, do imovel entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerdo as condigdes livremente
pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta Lei.  (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

§ 12 Podera ser convencionada a rentincia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locago.

§ 22 Em caso de dentincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir a multa convencionada, que n3o excederd, porém, a soma
dos valores dos aluguéis a receber até o termo final da locagdo." (grifou-se)

16.33. O art. 27 da minuta, como padrdo, reserva a Seges a competéncia para dirimir os casos omissos decorrentes da aplicagdo da Instrugdo Normativa
e expedir normas complementares a correta execu¢do das disposigdes insertas na proposi¢do, definindo ainda a possibilidade de disponibilizar, em meio eletrénico,
informagdes adicionais, caso necessario.

16.34. Por fim, o art. 28 da minuta estabelece que a norma entrara em vigor no dia 12 de janeiro de 2023, conforme ja explicado no item 6 desta Nota
Técnica.

17. Cabe, por oportuno, destacar que esta unidade técnica utilizou em diversos outros pontos desta minuta o modelo de locagdo de imdveis apresentado pela
equipe técnica da Agéncia Nacional de Aviagdo Civil (Anac), conforme apresentagdo (SEI 27841753), anexada aos autos.

18. Sdo essas as mengdes que se entendem pertinentes a minuta apresentada nos autos epigrafados.

CONCLUSAO

19. Ante o exposto, submete-se a presente minuta de Instru¢gdo Normativa (SEI 29181049) e esta Nota Técnica, documentos estes que fortalecem e ancoram o
ato normativo pretendido, ao Senhor Secretdrio de Gestdo, e, caso concorde pela pertinéncia, solicita-se encaminhar a Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional desta Pasta,
para avaliagdo de juridicidade e legalidade, e a Secretaria de Desburocratizagdo, Gestdo e Governo Digital, para conhecimento, em continuidade dos tramites necessérios a
edicdo do ato pelo Senhor Secretério de Gestdo.
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A consideragdo superior.

MARINA DO BE N. M. DE F. FERREIRA
Analista

De acordo. A consideragio do Secretario de Gestdo.

ANDREA ACHE
Coordenadora-Geral de Normas

Aprovo. Encaminhe-se a Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional desta Pasta para avaliagdo de juridicidade e legalidade, e a Secretaria de Desburocratizagdo,
Gestdo e Governo Digital para conhecimento.

RENATO RIBEIRO FENILI
Secretario de Gestdo
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