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Resposta - Esclarecimentos sobre o Edital de Chamamento Publico n. 01/2023
PF/RO- LOCACAO DE IMOVEL (BTS)

RO/SR - Comissao Permanente Licitacbes <cpl.selog.srro@pf.gov.br>
Qua, 06/09/2023 18:59

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,

Em atencdo as duvidas suscitadas por essa empresa, t€m-se os seguintes esclarecimentos:

QUESTIONAMENTO 1: A caréncia do item 5.2 prevista no Anexo II - Termo de Compromisso,
trata a partir de quando sera iniciada a contagem para emissao da primeira nota fiscal/recibo, para fins
de pagamento da locag¢do do imovel referente ao periodo adimplido.

Recebidas as chaves e feita a entrega definitiva, 30 dias depois a empresa podera emitir a Nota fiscal
ou recibo, referente ao periodo anterior de 30 dias, isso quer dizer que nao vamos entrar pagando.

J4 a caréncia do item 7.10 do Termo de Referéncia refere-se ao efetivo pagamento, que sempre sera
de até 30 dias apds o recebimento da Nota fiscal. Ou seja, passados 30 dias da entrega definitiva do
imovel, a empresa emitirad Nota fiscal, a qual serd paga em até 30 dias de seu recebimento.

Exemplificando: recebemos o imovel dia 01/01/2025 e a partir de 01/02/2025 a empresa ja podera
apresentar a nota fiscal referente ao periodo de 01/01 a 31/01/2025, a qual sera paga até 30 dias de seu
recebimento, e assim, sucessivamente.

QUESTIONAMENTO 2: a empresa que vier a ser contratada, ou mediante contratacdo direta ou
licita¢do, a depender da participacao de interessadas no Chamamento Publico, somente podera iniciar
a construcdo ou adaptacdo do imével a partir da formalizagcdo do Termo de Compromisso.

Correto o entendimento da empresa de que na assinatura do Termo de Compromisso ja estara definido
o valor do aluguel (item 5.1 do Anexo II — Termo de Compromisso), que serd reajustado anualmente
por um dos indices previstos (o menor), limitado a 1% do valor do imo6vel. Desse modo, firmado o
Termo de Compromisso, concluida a construcdo/adaptagao do imovel, o reajuste podera resultar em
valor a maior ou a menor que o vigente quando de sua solicitagao.

Nao ha qualquer inseguranca juridica quanto a locagdo do imovel, ocorre que, os reajustes ndo
poderdo ser aplicados indiscriminadamente, s6 com aplicacdo de determinado indice, conforme as
condi¢des de reajuste previstas no item 7.2 — Anexo II.

“7.2. Apos o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contratado, os pregos iniciais
serdo reajustados, mediante a aplicacdo, pelo contratante, do indice IGP-M (Indice Geral de Precos
— Mercado), medido pela Fundacio Getilio Vargas, ou pelo indice IPCA (Indice Nacional de Pregos
ao Consumidor Amplo), prevalecendo o que for menor, no respectivo periodo acumulado de 12 (doze)
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meses, observado o limite de 1% (um por cento), ao més, do valor de mercado do imovel locado,
exclusivamente para as obrigagoes iniciadas e concluidas apos a ocorréncia da anualidade.

7.2.1. Se a varia¢do do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco
médio de mercado para a presente locagdo, o LOCADOR obriga-se a negociar a adog¢do de
preco compativel ao mercado de loca¢do no municipio em que se situa o imovel.”

QUESTIONAMENTO 3: Repisamos os esclarecimentos prestados quanto ao questionamento
anterior. No contexto, caberd ao profissional habilitado no conselho profissional competente
designado e/ou contratado pela Administragdo para o ato, revalidar laudo ou reavaliar o valor de
mercado do imovel a fim de garantir que o valor do reajuste nao fique superior a 1% do valor do bem,
portanto, sem 6nus a locadora/contratada.

Em conformidade com a Instru¢do Normativa SPU/ME n° 67, de 20 de setembro de 2022, que dispde
sobre as diretrizes de avaliacdo dos imoveis da Unido ou de seu interesse, bem como define os
parametros técnicos para cobranga em razao de sua utilizagdo, tem-se que a avaliagdo do laudo possui
validade de 12 meses, no entanto, o laudo podera ser revalidado anualmente até o limite maximo de
05 anos e desde que nao ultrapasse o limite a0 més de 1% (um por cento) do valor de mercado do
imovel, determinado por meio de Laudo Técnico de Avaliagao de Imdvel e, se a variacao dos precos
dos imodveis assemelhados no mercado imobiliario, e/ou os indices econdomicos de mercado, nao
ultrapassar 15% (quinze por cento) no acumulado desde a data da avaliagdo até a de revalidagao.

Ultrapassados os limites de 1% ao més do valor de mercado do imével do Laudo ou os 15% do
acumulado, devera ser emitido um novo laudo de avaliagao.

Importante salientar que as revalidagdes deverdo ser devidamente fundamentadas e justificadas por
meio de nota técnica elaborada por servidor habilitado em conformidade com o art. 57 da IN n.
67/22.

“INSTRUCAO NORMATIVA SPU/ME N° 67, DE 20 DE SETEMBRO DE 2022
Do Prazo de Validade das Avaliacdes

Art. 55. Os laudos de avaliacdo e os relatorios de valor de referéncia terdo prazo de validade
de 12 (doze) meses, contado a partir da data de sua elaboracgao.

Paragrafo unico. Nas cessdes, locagdes e arrendamentos, as avaliagdes deverdo estar validas
por ocasido da assinatura dos contratos, cujas clausulas determinardo os procedimentos de
atualizacao dos valores.

Art. 56. A revalidagdo da avaliacdo ¢ um procedimento que visa a andlise econdmica e do
mercado imobilidrio em que estd inserido o imodvel, estendendo o prazo de validade de uma
avaliagdo por mais 12 (doze) meses, contados a partir da data final de sua validade anterior.

§ 1° As avaliagdes poderdo ser revalidadas, obedecidos os critérios presentes no art. 57,
limitadas a:

I — 3 (trés) anos para a finalidade de alienacdo e atualizacdo da Planta de Valores da SPU, nos
termos do art. 11-B, §9°, da Lei n® 9.636, de 1998; ¢

IT -5 (cinco) anos para as demais finalidades, conforme artigos 20 e 21.

§ 2°. A revalidacao de uma avaliagdo para planta de valores, objetiva apenas a extensdo de sua
validade, ndo devendo ser confundida com o ato administrativo da atualizacdo anual da planta
de valores da SPU, prevista pelo art. 11-B, § 9°, da Lei n® 9.636, de 1998.

Art. 57. As avaliagdes poderdo ser revalidadas se a variagdo dos precos dos imoveis
assemelhados no mercado imobiliario, e/ou os indices economicos de mercado, nao
ultrapassar 15% (quinze por cento) no acumulado desde a data da avaliacdo até a de
revalidacao.

§ 1° As revalidagdes deverao ser devidamente fundamentadas e justificadas por meio de nota
técnica elaborada por servidor habilitado, observando, no que couber:
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I — os dados amostrais dispostos nas avaliagdes;
IT — a estabilidade mercadologica de imdveis na regido no periodo;
III — a existéncia de imoveis similares ofertados; ou

IV — a variacao de indices oficiais no periodo mencionado.”

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

Definidas as condi¢des de reajuste, apresentada proposta ou logrado éxito na licitagdo, 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 locacdo firmado com essa empresa, optou-se pela aplicagdo 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.

QUESTIONAMENTO 5: O Anexo III (e nao II como indicado pela empresa) refere-se a minuta de
Termo de Contrato, em que alguns campos dependem de sua efetiva formalizacdo para
preenchimento, como € o caso do ora citado 9.1.37.

Assim, ratificamos que os servigos de manutengdo serdo sempre prestados no imével a ser locado,
construido ou adaptado.

O item 9.1.38 devera ser considerado, o qual sera excluido, ja que sem efeito pratico.

QUESTIONAMENTO 6: Em relacdo ao estacionamento coberto, as vagas poderdo ocupar o terreno
como um todo, ndo hé quaisquer restrigdes em relacdo a sua disposi¢do, sendo facultado inclusive a
empresa vencedora optar pelo sistema construtivo dos estacionamentos.

Dito isso, ¢ importante frisar que as vagas de estacionamento, assim como o patio de veiculos
apreendidos devem estar no interior do terreno da SR/PF/RO, entretanto sua disposi¢do e sistema
construtivo sao de livre escolha do investidor, respeitadas as legislagdes municipais e de
acessibilidade cabiveis.

QUESTIONAMENTO 7: A aplicacdo do IMR, previsto no item 9.1 do TR, refere-se essencialmente
ao tempo de resposta e atendimento da demanda de manutengao preditiva, preventiva e corretiva pela
empresa, com a indicagdo de alguns critérios a observar.

A titulo de exemplo, digamos que a futura locadora estimou em sua proposta R$ 55.000,00 de custos
com as facilities. Que foi aberto chamado para manuten¢do de determinado equipamento € a empresa
tem o prazo de até 04 horas (vide ex. do item 9.1.8.1.1 da minuta do Contrato) para atendimento e nao
o cumpre. Observado o escalonamento a partir do IMR instituido, podera ser glosado percentual sobre
o valor das facilities, excluido o da locagdo em si.

Os itens 9.1.8 a 9.1.9 previstos no Anexo III — minuta de Termo de Contrato referem-se a rol nao
exaustivo de servigos de manutencdo previstos. Todavia, como se v€, ndo consta destes o
detalhamento do percentual correspondente a eventual glosa por atraso ou nao atendimento, o que
sera minudenciado no IMR, a ser detalhado no Anexo 1.5 do Termo de Referéncia, com previsao de
republicacdo do Edital e seus anexos.
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Cabe ainda informar que, a glosa maxima mensal prevista no IMR ¢ de 15% (quinze por cento) sobre
o valor das facilities de manutengao predial, excluido o valor da locagao.

Visando otimizar os trabalhos, esta previsto no item 9.1.10 o fornecimento pela locadora de recurso
destinado a aberturas de chamados pelos servidores/colaboradores da SR/PF/RO e que monitore em
tempo real o fluxo de solicitagdes de manutengdes, desde a sua abertura até a execugao.

QUESTIONAMENTO 8: O previsto no item 9.23 do Anexo I — Termo de Referéncia, tem por base
os modelos da AGU, nos termos do que fixa o inciso IV, do art. 19, da 14.133, sem previsao de multa
por atraso pela SR/PF/RO, mas tdo somente atualizagdo por indice. Convém citar que a SR/PF/RO
como orgdo do executivo federal deve observancia a Lei 14.133/2021.

Do mesmo modo, foi observado modelo da AGU para o topico das Infracdes Administrativas.

Os modelos da AGU estao disponiveis em https://www.gov.br/agu/pt-
br/composicao/cgu/cgu/modelos/licitacoesecontratos/14133.

Considerando que ainda nao ha modelo especifico para locagdo de imével pela nova Lei, no caso do
TR e da Minuta de Contrato tivemos por base os modelos de servigos sem mao de obra — maio2023 e
o de outros chamamentos publicos do executivo federal.

QUESTIONAMENTO 9: Considerando a falta de clareza nas clausulas 13.2 ¢ 13.2.1 da minuta do
contrato, que mistura “antes do prazo nele fixado” e “extin¢ao na proxima data de aniversario”.

Considerando que a rescisdo prevista no 13.3, com base no art. 137, da Lei 14.133, contempla
essencialmente condi¢des de ndo cumprimento do pactuado pelo locador, caso fortuito ou for¢a maior,
situagOes alheias ao locatario, com poucas excegdes. Que se tratando de rescisao por culpa exclusiva
do locador ndo devera incidir multa & Administragao.

Desse modo, citamos que referidas cldusulas serdo revistas e, oportunamente divulgadas mediante a
republicacdo do Edital.

QUESTIONAMENTO 10: O previsto na clausula décima quinta, constante do modelo da AGU,
norteia os contratos firmados pela Administracdo Publica federal, em consonancia com o inciso IV, do
art. 19, da 14.133.

Importante lembrar que o TR, minutas do Termo de Compromisso e de Contrato, nessa etapa,
visam nortear as empresas interessadas na apresentacdo de propostas para futura locagcdo de imovel a
SR/PF/RO, sem, contudo, implicar em obrigatoriedade de locacdo do imdvel ou de aceite de
quaisquer das propostas apresentadas.

Por fim, registramos que o Edital serd republicado para contemplar o IMR — Anexo 1.5 do TR, e
na oportunidade, exclusdo do item 9.1.38 e revisdo dos itens da clausula de rescisdo, ambos do Anexo
III — da minuta de contrato.

Comissao Especial de Contratagao

Fone: (69) 3216-6205 e e-mail: cpl.selog.srro@pf.gov.br
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De: engecomltda <engecomltda@uol.com.br>

Enviado: sexta-feira, 1 de setembro de 2023 18:31

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

Assunto: Esclarecimentos sobre o Edital de Chamamento Publico n. 01/2023 Policia Federal/RO- LOCACAO DE
IMOVEL (BTS- Built to Suit- locagdo sob demanda)

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

boa tarde a todos
A Comissao Especial de Contratacdo

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

Atenciosamente,

giuliano borges
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