MAUI CONSTRUCOES E INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA

Porto Velho 15 de setembro de 2023

~

A
POLICIA FEDERAL )
SUPERINTENDENCIA REGIONAL EM RONDONIA — SR/PF/RO

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

Maui Construcfes e Incorporagdes 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 a seguintes duvida e pedido de esclarecimento, o qual foi respondido em nosso
guestionamento anterior, mas achamos que de maneira equivocada:

1. O nosso questionamento foi 0 seguinte:

No anexo II, TERMO DE CONTRATO, na clausula sétima, no item 7.2, abaixo transcrito:

“7.2. Apés o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contratado, 0s precos
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),
ao més, do valor de mercado do imével locado, exclusivamente para as obrigacdes iniciadas e
concluidas ap6s a ocorréncia da anualidade. ©

Essa é mais uma situacdo 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 segurancga, ou
seja, o indice sera sempre o que for menor, esses indices sdo apenas de correcdo de
inflacdo, ndo sdo 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 serd o menor, sendo que nesses contratos o indice € o mesmo que
o investidor tem em seu contrato com o 6rgao, por isso solicitamos que seja definido um
indice para se ter uma seguranca juridica no contrato.
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E obtivemos a seguinte resposta:

“QUESTIONAMENTO 4: A contratacdo pretendida, nas condigBes postas, sdo para atender
as necessidades da SR/PF/RO.

Definidas as condigdes de reajuste, apresentada proposta ou logrado éxito na licitacdo, cabe
a eventual interessada/participante anuir ao estipulado.

Veja que ja estdo definidos os indices, IGP-M ou IPCA, prevalecendo o menor, limitado por
més a 1% do valor de mercado do imovel.

Ocorre que recentemente, em levantamentos realizados pelo GTED, inclusive quanto ao
reajuste de um contrato de locacgdo firmado com essa empresa, optou-se pela aplicacdo do
IPCA em detrimento do IGP-M, previsto em contrato, dada a relevante variagdo
demonstrada na comparacdo entre os indices.

Do mesmo modo, os custos previstos quanto as facilities de manutencdo predial e de

equipamentos, serdo reajustados. “

A Lei n® 8.245/91, conhecida como Lei do Inquilinato, regula as relacdes
entre locadores e locatarios no Brasil. O artigo 18 diz ser possivel as partes
fixar contratualmente quais indices que serao utilizados, vejamos:

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo
valor para o aluguel, bem como_ inserir _ou modificar
cldusula de reajuste.

Ainda, a Lei de Licitacdo n°. 8.666/93 expressa 0s critérios de reajuste
contratual:

Art. 40. O edital conterd no preambulo o nimero de ordem
em série anual, o nome da reparticdo interessada e de seu
setor, a modalidade, o regime de execuc¢do e o tipo da
licitacdo, a mencado de que sera regida por esta Lei, 0
local, dia e hora para recebimento da documentacao e
proposta, bem como para inicio da abertura dos
envelopes, e indicara, obrigatoriamente, o seguinte:

(...)

Xl - critério de reajuste, gque devera retratar a variacao
efetiva do custo de producdo, admitida a adocao de
indices especificos ou setoriais, desde a data prevista
para apresentacdo da proposta, ou do orgcamento a que
essa proposta se referir, até a data do adimplemento de
cada parcela;

Art. 54. Os contratos administrativos de que trata esta Lei
regulam-se pelas suas clausulas e pelos preceitos de
direito publico, aplicando-se-lhes, supletivamente, o0s
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principios da teoria geral dos contratos e as disposicdes
de direito privado.

(...)

IIl - 0o preco e as condi¢cbes de pagamento, os critérios,
data-base e periodicidade do reajustamento de pre¢os, 0S
critérios de atualizacdo monetaria entre a data do
adimplemento das obrigacdes e a do efetivo pagamento;

Nota-se claramente que, em_ nenhuma legislacdo aplicAvel a espécie,

permite-se expressamente a Administracdo Publica a utilizacdo de dois indices

inflacion&arios para 0 mesmo contrato.

O principio da legalidade — art. 5°, Il, CFRB - pressupfe que o estado
ndo pode tomar nenhuma acao punitiva, administrativa ou restritiva contra o

individuo se ndo houver, para tal, previsao em lei.

Nas palavras do jurista Hely Lopes Meirelles, na obra Direito
Administrativo Brasileiro (Malheiros, 2016): “Na Administracdo Publica ndo ha
liberdade nem vontade pessoal. Enquanto na administracdo particular € licito
fazer tudo que a lei ndo proibe, na Administracdo Publica s6 € permitido fazer o
que a lei autoriza. A lei para o particular significa “pode fazer assim”; para o

administrador publico significa “deve fazer assim”.

Destarte, o administrador publico somente pode fazer aquilo que a lei

autoriza expressa ou implicitamente, o que nota-se ndo € o caso em debate.

Interessante é a predisposicdo da Lei da Liberdade Econdmica n°.
13.874/19 em proteger o exercicio da atividade econbmica privada,
estabelecendo, em seu art. 1° 82° que ‘“Interpretam-se em favor da liberdade

econbmica, da boa-fé e do respeito aos contratos, aos investimentos e a

propriedade todas as normas de ordenacdo publica sobre atividades econémicas

privadas”.

Neste sentido, assim como ndo se pode inserir na clausula contratual dois
indices inflacionarios, utilizando-se anualmente o de menor variagdo com intuito
Gunico de beneficiar a Administracdo Publica.

Em relacdo a resposta ao nosso pedido de esclarecimento, temos as seguintes
colocacoes:
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1 — A nossa empresa nunca assinou um CONTRATO COM DOIS iNDICES, prevalecendo o
menor, NUNCA, isso nunca existiu, todos 0s nossos contratos sdo com apenas um indice.

2 — Entendemos a posicdo de vocés, e apenas estamos solicitando que escolham um indice,
nao temos nada contra nenhum dos dois, entendemos que uma parceria de longo prazo tem
que se ter uma posicdo de atendimento as partes, por isso € uma parceria de longo prazo, e
para nossa empresa € importante que 0S n0SSOS parceiros comerciais estejam satisfeitos, por
isso ndo estamos escolhendo nenhum indice, apenas que vocés escolham o INDICE QUE
ACHAREM MAIS JUSTO PARA VOCES, pode ser o IPCA ou IGP-M.

3 — No proprio contrato ja tem clausulas que tratam de manter o valor de locacdo dentro do
valor de mercado, por isso ndo entendemos essa posi¢cao de dois indices e ndo concordamos
com ela, porgue como vocés colocaram muito bem na resposta, depois de participarmos da
licitacdo, e se lograrmos éxito, temos que anuir ao estipulado.

Diante do exposto, a nossa empresa nunca vai criar dificuldades se viermos a participar
e depois se viermos lograr éxito na licitacdo, mas solicitamos que se tenha apenas um Unico
indice, pois no temos como fazer varios contratos QUE ESTAO INCLUIDAS NAS FACILITIES,
DE MANUTENCAO COM EMPRESAS MULTINACIONAIS COM DOIS INDICES, E
PREVALECENDO O QUE FOR MENOR, infelizmente isso ndao existe, nenhuma empresa
aceitaria, e isso resultaria em prejuizo para nossa empresa, sendo nao estariamos pedindo
uma nova posicdo de vocés novamente, sobre se ter apenas um indice de reajuste, qualquer
um que vocés escolherem.

Desde j4 somos gratos pela atencéo dispensada,

Atenciosamente

Maui Const. e Incorp. Imob. Ltda
Giuliano Domingos Borges
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19/09/2023, 08:55 solicitagdo esclarecimento RE: Republicagdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO- LOCACAO ...

solicitacdo esclarecimento RE: Republicacao do Edital de Chamamento Publico n.
01/2023 Policia Federal/RO- LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit-

engecomltda <engecomltda@uol.com.br>
Seg, 18/09/2023 17:23

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

@ 1 anexos (353 KB)
ESCLARECIMENTOS EDITAL CHAMAMENTO PUBLICO PARA LOCACAO DE IMOVEL 01 2023 15 09 2023.pdf;

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

boa tarde,
A comissdo especial de Contratacdo

em anexo apresentamos um pedido de esclarecimento ao edital republicado acima mencionado
para a Locagdo de Imével para a futura sede da Policia Federal em Rondonia.

atenciosamente

giuliano

De: "RO/SR - Comissao Permanente Licitagdes" <cpl.selog.srro@pf.gov.br>

Enviada: 2023/09/11 13:18:03

Para: cpl.selog.srro@pf.gov.br

Assunto: Republicacdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO-
LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit- locacdo sob demanda)

Prezado representante,

Visando a ampla participacao de interessadas, comunicamos a republicagdo do Chamamento Publico n°
01/2023, processo 08475.001505/2023-11, que objetiva a prospec¢ao do mercado imobiliario em Porto
Velho/RO, visando uma futura LOCACAO de imével, na modalidade built to suit (locagdo sob demanda), com
facilities de manutengao predial, preventiva, corretiva e preditiva, para uso institucional que atenda as
necessidades de instalagéo e funcionamento da sede de sua Superintendéncia Regional (SR/PF/RO), em
imovel adaptado ou a ser construido, area til minima construida de 7.022,62 m? (sete mil e vinte e dois
metros quadrados e sessenta e dois centimetros quadrados), englobando salas corporativas/escritérios, setor
técnico cientifico (incluindo laboratérios), auditério, centro de treinamento, estande de tiro, canil, areas de
circulagdo, guaritas, lava-jato, areas técnicas, entre outros, acrescido de area de estacionamento e patio de
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19/09/2023, 08:55 solicitagdo esclarecimento RE: Republicagdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO- LOCACAO ...

veiculos apreendidos, em um terreno com area minima de 9.000,00 m? (nove mil metros quadrados), por um
periodo de 180 meses, prorrogavel, nos termos do Edital anexo.

O Edital, avisos e outros documentos, poderao ser consultados no link https://www.gov.br/pf/pt-
br/assuntos/licitacoes/2023/rondonia.
Periodo de envio e recebimento das Propostas: até 29/09/2023 as 18h:00m (horario de Brasilia).

As propostas deverao ser encaminhadas exclusivamente para o enderecgo eletrénico cpl.selog.srro@pf.gov.br,
no prazo indicado.

Consoante item 4.6. do Anexo | Termo de Referéncia, o interessado/futuro locador/proponente nao precisara
possuir necessariamente o titulo de propriedade do imdvel, bastando demonstrar por compromisso assinado
pelo proprietario do imével, que no caso formalizagéo de contrato com Superintendéncia Regional da Policia
Federal em Rondbnia, a titularidade do imével passara para o proponente interessado/locador.

Atenciosamente,

Comisséao Especial de Contratagao
cpl.selog.srro@pf.gov.br
(69) 3216-6205
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20/09/2023, 12:56 RE: solicitagédo esclarecimento RE: Republicagdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO- LOCA...

RE: solicitacdo esclarecimento RE: Republicacao do Edital de Chamamento Publico n.
01/2023 Policia Federal/RO- LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit-

RO/SR - Comissao Permanente Licitacbes <cpl.selog.srro@pf.gov.br>
Qua, 20/09/2023 12:55

Para:engecomltda <engecomltda@uol.com.br>

Cco:Marcela Gomes Serafim Mendes <marcela.mgsm@pf.gov.br>;Adair Jose da Silva
<adair.ajs@pf.gov.br>;Victor Spinola Valenca <victor.vsv@pf.gov.br>;Victor Hugo de Lima Caetano
<victor.vhlc@pf.gov.br>;Willian de Sena Gomes <willian.wsg@pf.gov.br>;Joao Claudio Nabas
<nabas.jcn@pf.gov.br>;Tito Dias Junior <tito.tdj@pf.gov.br>;Henrique Luedke Biesdorf
<henrique.hlb@pf.gov.br>;Victor Yaggo dos Santos Ribeiro <victor.vysr@pf.gov.br>;Leonardo Pereira de
Souza <sleonardo.lps@pf.gov.br>;Magda Martins Magalhaes <magda.mmm@pf.gov.br>;Larissa
Magalhaes Nascimento <larissa.Imn@pf.gov.br>;Ana Carolina Carvalho Caetano
<carolina.accc@pf.gov.br>;Luis Fernando de Assis Silva <luis.Ifas@pf.gov.br>;Laira Giacomett de Carvalho
<laira.lgc@pf.gov.br>

Prezado Representante, /

Boa tarde.

1. Em atencao ao questionado por essa empresa quanto a previsao de dois indices para fins de
reajuste, informamos que nessa etapa, se trata apenas de minuta de contrato (clausula sétima),
anexa ao Edital de Chamamento Publico n® 01/2023, com intuito de compreender o mercado e
entender as peculiaridades dos interessados em participar da disputa e futuramente contratar
com a SR/PF/RO.

2. Desse modo, registramos que para fins de contratagao (assinatura do termo de compromisso e
contrato) sera estipulado apenas 01 (um) indice entre os indicados no citado Edital
Chamamento.

3. Convém citar que os contratos firmados pela futura contratada com terceiros, sao de sua
exclusiva responsabilidade, podendo adotar o indice, nestes contratos, que entender
conveniente, a depender da especificidade do objeto.

Atenciosamente,

Comissao Especial de Contratagcao
cpl.selog.srro@pf.gov.br
(69) 3216-6205

De: engecomltda <engecomltda@uol.com.br>

Enviado: segunda-feira, 18 de setembro de 2023 17:21

Para: RO/SR - Comiss&do Permanente LicitacBes <cpl.selog.srro@pf.gov.br>; RO/SR - Comissdo Permanente
LicitacOes <cpl.selog.srro@pf.gov.br>

Assunto: solicitacdo esclarecimento RE: Republicagdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia
Federal/RO- LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit-

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

boa tarde,
A comissdo especial de Contratacao

em anexo apresentamos um pedido de esclarecimento ao edital republicado acima mencionado
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20/09/2023, 12:56 RE: solicitagdo esclarecimento RE: Republicagdo do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO- LOCA...

para a Locagdo de Imével para a futura sede da Policia Federal em Rondonia.
atenciosamente

giuliano

De: "RO/SR - Comissao Permanente Licitagdes" <cpl.selog.srro@pf.gov.br>

Enviada: 2023/09/11 13:18:03

Para: cpl.selog.srro@pf.gov.br

Assunto: Republica¢do do Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO-
LOCACAO DE IMOVEL (BTS- Built to Suit- locacdo sob demanda)

Prezado representante,

Visando a ampla participagao de interessadas, comunicamos a republicagdo do Chamamento Publico n°®
01/2023, processo 08475.001505/2023-11, que objetiva a prospec¢ao do mercado imobiliario em Porto
Velho/RO, visando uma futura LOCACAO de imével, na modalidade built to suit (locagdo sob demanda), com
facilities de manutencéao predial, preventiva, corretiva e preditiva, para uso institucional que atenda as
necessidades de instalagdo e funcionamento da sede de sua Superintendéncia Regional (SR/PF/RO), em
imovel adaptado ou a ser construido, area util minima construida de 7.022,62 m? (sete mil e vinte e dois
metros quadrados e sessenta e dois centimetros quadrados), englobando salas corporativas/escritérios, setor
técnico cientifico (incluindo laboratérios), auditério, centro de treinamento, estande de tiro, canil, areas de
circulacdo, guaritas, lava-jato, areas técnicas, entre outros, acrescido de area de estacionamento e patio de
veiculos apreendidos, em um terreno com area minima de 9.000,00 m? (nove mil metros quadrados), por um
periodo de 180 meses, prorrogavel, nos termos do Edital anexo.

O Edital, avisos e outros documentos, poderao ser consultados no link https://www.gov.br/pf/pt-
br/assuntos/licitacoes/2023/rondonia.
Periodo de envio e recebimento das Propostas: até 29/09/2023 as 18h:00m (horario de Brasilia).

As propostas deveréo ser encaminhadas exclusivamente para o endereco eletrénico cpl.selog.srro@pf.gov.br,
no prazo indicado.

Consoante item 4.6. do Anexo | Termo de Referéncia, o interessado/futuro locador/proponente nao precisara
possuir necessariamente o titulo de propriedade do imével, bastando demonstrar por compromisso assinado
pelo proprietario do imével, que no caso formalizagdo de contrato com Superintendéncia Regional da Policia
Federal em Rondbnia, a titularidade do imdvel passara para o proponente interessado/locador.

Atenciosamente,

Comisséao Especial de Contratagéo
cpl.selog.srro@pf.gov.br
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(69) 3216-6205
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