MAUI CONSTRUCOES E INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA

Porto Velho 01 de setembro de 2023

~

A
POLICIA FEDERAL )
SUPERINTENDENCIA REGIONAL EM RONDONIA - SRIPF/RO

Assunto: ESCLARECIMENTO EDITAL CHAMAMENTO PUBLICO PARA
LOCACAO DE IMOVEL N. 01/2023

Maui Construcfes e Incorporacdes Imobiliarias Ltda, CNPJ 07.567.573/0001-40, neste
ato representada pelo seu sécio proprietario Giuliano Domingos Borges, CPF 426.737.201-20,
conforme item 2 do Edital, ESCLARECIMENTOS, para a nossa situacao especifica que seria
CONSTRUIR UM PREDIO NOVO QUE ATENDA A POLICIA FEDERAL, vimos abaixo
apresentar as seguintes duvidas e pedidos de esclarecimentos:

1. No anexo I, TERMO DE COMPROMISSO, na clausula quinta, item 5.2, aparece
caréncia de 30 dias, enquanto no anexo |, TERMO DE REFERENCIA no item 7.10 a
caréncia é de 60 dias, qual prazo é o correto? Sendo que na nossa opinido o correto
seria sem caréncia, pois a empresa que for construir tem todo um investimento, e apos
cumprir a parte dela no contrato o correto seria ela comecar a receber os aluguéis.

Abaixo transcricdo das duas situacoes:

TERMO DE COMPROMISSO

“5.2. A contratacao da locacdo devera contemplar um prazo de caréncia de 30 (trinta) dias,
contados da data da efetiva entrega do imdvel, considerando a necessidade de a SR/PF/RO
proceder a eventuais adaptacdes/instalacdes, necessarias a sua ocupacdo e imediato
funcionamento.”

TERMO DE REFERENCIA

“7.10. Havera caréncia de 60 (sessenta) dias no pagamento dos valores devidos a titulo de
aluguel contados a partir do Recebimento Definitivo do Imdvel.”

2. No anexo Il, TERMO DE REFERENCIA, na clausula segunda, item 2.1, estabelece uma
condicao de inseguranca juridica para as empresas participarem da licitacao, pois diz:

“2.1. A Superintendéncia Regional de Policia Federal em Rondbénia compromete-se a
locar o prédio a ser construido ou adaptado somente se o valor ofertado atualizado
mantiver-se compativel com o0s precos praticados no mercado para 0 m2 (metro
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quadrado) levando-se em consideracdo locacdes em Porto Velho ou em outros
municipios em circunstancias similares, bem como os precos praticados perante outros
orgaos publicos ou empresas comerciais locais ou na regido, conforme previsdo contida

no Edital de ................ ne ... [.....7.

Ou seja, a empresa que vencer, ira fazer todo um investimento e sem saber se depois o
prédio sera locado, pois somente se o valor da licitacdo estiver compativel com o
mercado, o que significa que todo o0 seu investimento pode ter sido um prejuizo

significativo, se a POLICIA FEDERAL achar que o valor ndo esta correto.

Na assinatura do TERMO DE COMPROMISSO, ja estara definido o valor do aluguel,
feito de acordo com o mercado, o que vai se ter depois € o REAJUSTE apenas, nesse
caso O correto no Nnosso ponto de vista para atender a essa preocupacao dos senhores,
€ que caso tenha uma variacao da inflagdo muito acima ou abaixo do mercado, se uma
das partes sentir essa situagcao, que a cada 5 anos se faca um estudo de mercado, com
a parte solicitando 6 meses antes do periodo do reajuste, essa pesquisa de mercado
feita em comum acordo entre as partes, para se chegar em um resultado justo para
ambas as partes, com antecedéncia e sem ter que se fazer isso todo ano, o que na

nossa opiniao inviabiliza para qualquer investidor.

3. Essa mesma situacdo acima se repete no anexo I, TERMO DE CONTRATO, na

clausula sétima, no item 7.2.1, abaixo transcrito:

“7.2.1. Se a variacao do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco
médio de mercado para a presente locacdo, o LOCADOR obriga-se a negociar a adocéo de

preco compativel ao mercado de locacdo no municipio em que se situa o imével.”

Em resumo, essa situacdo fica muito subjetiva, pois qual seria o preco médio de
mercado? quem estipularia? Em todo reajuste teria que se fazer uma pesquisa de

mercado?? E se o locador ndo concordar??

Perguntamos o ideal ndo seria no prazo de 5 anos, que pelo prazo do contrato seria feito
3 vezes, caso o Locatario ou o Locador achasse que houve um aumento ou baixa e que
o aluguel ficou desproporcional, ai sim seria feito uma pesquisa de mercado, para se ver
gual o tamanho do reajuste seria feito apdés o prazo de 5 anos do pagamento do

aluguel?

4. No anexo Ill, TERMO DE CONTRATO, na clausula sétima, no item 7.2, abaixo transcrito:

“7.2. Apoés o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contratado, 0s pre¢cos
iniciais serdo reajustados, mediante a aplicacdo, pelo contratante, do indice IGP-M (indice
Geral de Precos — Mercado), medido pela Fundacdo Getulio Vargas, ou pelo indice IPCA
(indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo), prevalecendo o que for menor, no
respectivo periodo acumulado de 12 (doze) meses, observado o limite de 1% (um por cento),
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ao més, do valor de mercado do imovel locado, exclusivamente para as obrigacdes iniciadas e
concluidas ap0s a ocorréncia da anualidade. ©

Essa € mais uma situacédo de inseguranca juridica, pois ndo se tem um critério definido,
entendemos que os dois indices sdo usados no reajuste de contrato de locacdo, mas
vocés tem que definir um, pois nenhum investidor vai investir sem ter uma seguranca, ou
seja, o indice sera sempre o que for menor, esses indices sdo apenas de correcao de
inflacdo, ndo séo para beneficiar A ou B, como exemplo, ninguém vai em um banco e
investe em um produto sem saber a previsao de retorno, ele vai investir no IPCA mais
uma taxa de juros, ou IGP-M mais uma taxa de juros.

Até mesmo porque o investidor tem que fazer contratos de manutencdo dos
equipamentos, como exemplo, NOBREAK, ELEVADORES, SUBESTACAO,
GERADORES, etc, e nenhuma dessas multinacionais vai aceitar um contrato que se
coloca dois indices e serda o menor, sendo que nesses contratos o indice € o mesmo que
o0 investidor tem em seu contrato com o 6rgéo, por isso solicitamos que seja definido um
indice para se ter uma seguranca juridica no contrato.

5. No anexo I, TERMO DE CONTRATO, na clausula nona, nos itens 9.1.37 e 9.1.38,
abaixos transcritos:

“ 9.1.37. Realizar os servicos de manutencdo e assisténcia técnica no(s) seguinte(s)
local(is) ... (inserir endereco(s);”

“9.1.38. O técnico devera se deslocar ao local da reparticao, salvo se o contratado tiver
unidade de prestacdo de servicos em distancia de [....] (inserir distancia conforme
avaliacao téecnica) do local demandado.”

No nosso entendimento os servicos de manutencdo serdo sempre no imovel a ser
construido, por isso ndo entendemos esses dois itens acima??

6. Em relacdo ao estacionamento coberto com 294 vagas, todas tem que ser juntas ou
podem ser separadas, como exemplo 200 em um lugar e 94 em outro lugar?

7. Em relacdo as FACILITIES, no anexo |, TERMO DE REFERENCIA, no item 9, se fala
em CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO REFERENTE AOS FACILITIES DE
MANUTENCAO PREDIAL, e no item 9.1 se fala em avaliacdo para pagamento, através
de um instrumento de medicdo de resultado (IMR), que sO ser& disponibilizado apos a
assinatura do contrato, e no item 9.1.1, ainda diz que sera indicada a retencdo ou glosa
no pagamento, proporcional a irregularidade verificada, sem prejuizo das sanc¢oes.

Entendemos que esse item € sem condi¢gfes de se atender, pois:
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e Primeiro teria que se definir qual o valor do servico que foi glosado, e quem iria
definir isso???

e Como exemplo: se foi um sensor no split do ar-condicionado; se foi uma placa do
elevador; se foi uma placa do quadro do gerador; se foi um problema no leitor da
catraca; se foi um problema em uma peca do nobreak; perguntamos como se
chegaria ao valor de qualquer um desses itens???

e Seria impossivel no nosso entendimento, SAO MAIS DE 3 MIL ITENS no minimo
para se orcar todo ano, tanto a empresa vencedora quanto a policia federal para
verificar se estao corretos os valores.

e No préprio edital ja esta muito bem definido as atribuicdes e responsabilidades
das FACILITIES, conforme abaixo transcrito do anexo Il TERMO DE
CONTRATO:

“0.1.8. Realizar a manutencao preventiva, corretiva e preditiva da edificacdo durante todo o
prazo de locacéao, fornecendo todos os insumos, pecas, materiais e mao de obra qualificada, a
fim de manter o perfeito funcionamento de todo o prédio e seus equipamentos.

9.1.8.1. A manutencdo predial compreenderda, as suas expensas, respeitando 0s seguintes
prazos:

9.1.8.1.1. Sistema de ar-condicionado em até 04 (quatro) horas apos a abertura do chamado;
9.1.8.1.2. Pintura interna, externa e limpeza de fachadas deveré ser realizada a cada 03 (trés)
anos;

9.1.8.1.3. Redes de agua fria e agua pluvial em até 24 (vinte e quatro) horas apés a abertura
do chamado;

9.1.8.1.4. Redes de esgotamento sanitaria, bombas de 4gua e esgoto e sistema de tratamento
em até 24 (vinte e quatro) horas apoés a abertura do chamado;

9.1.8.1.5. Rede elétrica, motores elétricos, portdes automaticos e rede estabilizada em até 24
(vinte e quatro) horas apds a abertura do chamado;

9.1.8.1.6. Rede ldgica, telefonicas e sem fio em até 24 (vinte e quatro) horas ap6s a abertura
do chamado;

9.1.8.1.7. Manutencao preventiva e corretiva nos sistemas de exaustdo, existentes ou que
venham a ser instalados em até 24 (vinte e quatro) horas apos a abertura do chamado;
9.1.8.1.8. Manutencdes preventivas e corretivas em coberturas, impermeabilizagdes,
esquadrias, vidracarias, gesso, forro, marcenaria, adaptacdo ou ajuste de mobiliarios desta
natureza, cortinas, persianas, pintura, alvenaria, divisorias, serralheria e soldagem, existentes
ou que venham a ser instalados em até 48 (quarenta e oito) horas ap6s a abertura do
chamado;

9.1.8.1.9. Equipamentos de seguranca (catracas, cancelas e portas giratorias) até 24 (vinte e
quatro) horas apos a abertura do chamado e para finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;
9.1.8.1.10. Sistema de Prevencdo e Combate a Incéndio, 0 que inclui sistema de protecéo
contra descargas atmosféricas, sistema de rede de hidrantes e extintores portateis, sistema de
pressurizagdo, de escada de emergéncia, sistema eletrénico de deteccdo de fumaca e alarme
contra incéndios, sistema de iluminacao de emergéncia, sistema de sinalizacédo de seguranca e
emergéncia em até 24 (vinte e quatro) horas apds a abertura do chamado e para finalizar em
até 72 (setenta e duas) horas;

9.1.8.1.11. Elevadores, devendo ser realizado o diagnostico do problema em até 12 (doze)
horas apds a abertura do chamado e para finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;
9.1.8.1.12. Grupo motor gerador em até 24 (vinte e quatro) horas ap6s a abertura do chamado
e para finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;
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9.1.8.1.13. Nobreak em até 24 (vinte e quatro) horas ap0s a abertura do chamado e para
finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;

9.1.8.1.14. Subestacdo em até 24 (vinte e quatro) horas apds a abertura do chamado e para
finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;

9.1.8.1.15. Sistema de sonorizacdo em até 24 (vinte e quatro) horas apdés a abertura do
chamado e para finalizar em até 72 (setenta e duas) horas;

9.1.8.1.16. Limpeza, higienizacdo, lavagem e aplicacdo de bactericida, germicida e fungicida
nos aparelhos, superficies, partes internas e filtros do sistema de ar-condicionado a ser
realizado a cada 06 (seis) meses;

9.1.8.1.17. Limpeza e higienizagdo, em conformidade com as legislagdes pertinentes e as
normas técnicas, das caixas d'agua e dos reservatorios inferiores e superiores, existentes ou
gue venham a ser instalados a ser realizado a cada 06 (seis) meses;”

E j& tem na clausula décima segunda — INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATIVAS,
todos os tipos de punicdes para qualquer descumprimento do contrato, ou seja, fica sem
sentido ter mais uma clausula em redundancia que iria causar uma burocracia muito grande no
nosso entendimento. Qualquer empresa teria que colocar mais um engenheiro somente para
estes tipos de orgcamentos, e consequentemente esse custo seria colocado a mais no valor do
aluguel.

8. Entendemos que no item 9.23 do TERMO DE REFERENCIA, o mesmo n&o esta justo,
pois:

“ 9.23. No caso de atraso pelo Contratante, os valores devidos ao contratado seréo
atualizados monetariamente entre o termo final do prazo de pagamento até a data de
sua efetiva realizacdo, mediante aplicacéo do indice IPCA (indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo) de correcdo monetéria.”

Entendemos que por questdo de justica tem que ter uma multa além da correcdo
monetaria, pois todas as multas e infragcdes estdo somente para o lado do investidor, e
se houver um atraso de um més se paga a correcao pelo IPCA, se houver 3 meses a
mesma coisa, com um indice super baixo em torno de 4% ao ano, € como se nao
houvesse problema em atrasar o pagamento, € uma construcdo desse tamanho, o
investimento € grande, e qualquer compromisso que o investidor pague em atraso a
multa € no dia seguinte. S&o varias multas para o contratado e nenhuma para o
contratante na clausula 12 — INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATIVAS.

9. No anexo Il TERMO DO CONTRATO, clausula 13 — da Extingdo Contratual, temos duas
perguntas:

e Os itens 13.2 e 13.3, caso ocorra a extingdo seriam em conjunto, além da
notificagao do item 13.2, haveria o pagamento da multa do item 13.3?

e O item 13.3.2, ndo traz uma seguranca juridica para o investidor, pois se o
contrato é rescindido nos primeiros 90 meses, como exemplo com 15 meses, 0
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investidor recebe uma multa de 12 meses de aluguel, e fica com um
investimento altissimo feito sob medida para a POLICIA FEDERAL, sem ter o
que fazer com o imovel??

e Entendemos que no caso de Imovel pronto, ndo teria problema essa clausula,
mas no caso de Imével a ser construido, essa clausula néo poderia existir, pois
a empresa ira construir um imével dentro das necessidades da POLICIA
FEDERAL, e se houver a simples rescisdo, 0 prejuizo é enorme para a
empresa, em casos de construcdo nova, o normal é que em casos de Rescisédo
sem culpa do Locador, o Locatario pague como multa os meses que faltam
para encerramento do contrato de locacao.

Inclusive € o que consta na Lei Federal n. 12.744 de 19 de dezembro de 2012, a lei
que dispbe sobre a locagcédo nos contratos de construcdo ajustada, no art. 3, 82, que
diz:

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

10. E tem a clausula décima quinta — DOS CASOS OMISSOS, nessa clausula esta escrito
gue os casos omissos serdo decididos pelo CONTRATANTE, entendemos que o0 justo
seria uma decisao das duas partes, 0 que seria 0 mais equilibrado.

Desde ja somos gratos pela atencéo dispensada,

Atenciosamente

Maui Const. e Incorp. Imob. Ltda
Giuliano Domingos Borges
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Esclarecimentos sobre o Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia
Federal/RO- LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit- locacdo sob demanda)

engecomltda <engecomltda@uol.com.br>
Sex, 01/09/2023 18:32

Para:RO/SR - Comissdo Permanente LicitacGes <cpl.selog.srro@pf.gov.br>

@ 1 anexos (217 KB)
ESCLARECIMENTOS EDITAL CHAMAMENTO PUBLICO PARA LOCACAO DE IMOVEL 01 2023.pdf;

You don't often get email from engecomltda@uol.com.br. Learn why this is important

boa tarde a todos
A Comissdo Especial de Contratacdo

em anexo apresentamos uma carta solicitando esclarecimentos sobre o EDITAL DE CHAMAMENTO
01/2023 locagao de imoével para a sede da Policia Federal.

Atenciosamente,

giuliano borges
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