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PROCESSO N° 7464/2012 (Anexos | a lV)
INFORMACAO N°: 081/2013

ORIGEM: Gab. Proc. Claudia Fernanda
ASSUNTO: Representacéo

EMENTA: Representacdo acerca da locagdo de imével pelo CBMDF com fulcro no
inciso X do art. 24 da Lei de Licitacdes. Indevida dispensa de licitacéo e
auséncia de motivacao para a singularidade do bem locado. Existéncia de
mais de um imodvel apto a atender a Corporacdo. Diligéncia plenaria.
Atendimento da diligéncia. Pesquisa de mercado restrita. Projeto basico
posterior a escolha do imovel. Falta de clareza para configuracdo da
dispensa de licitacdo. Pela realizacdo de ampla pesquisa de mercado

previamente a deciséao de prorrogacdo do ajuste de locacéao.

Senhor Diretor,

Cuidam os autos da Representacdo n° 12/2012, formulada pela
Procuradora do Ministério Publico de Contas, Claudia Fernanda Pereira, acerca da
locacdo de salas comerciais no Taguatinga Shopping para instalagdo de novos
Departamentos e Diretorias do CBMDF, fls. 01/04.

2. Em dltima manifestacdo, essa Corte exarou a Decisdo n° 6611/2012,
nos termos a seguir:
“Il — determinar ao CBMDF que, no prazo de 30 (trinta) dias: a) justifique a auséncia
de fundamentacdo para a escolha do imdvel, objeto do contrato de locacdo
examinado nos autos em exame, em detrimento do prédio da QSD 04 — Pistdo Sul —

Taguatinga, considerado inicialmente como apto a atender as necessidades da
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Administracdo; b) manifeste-se acerca dos indicios de irregularidades indicados nos
paragrafos 40/43 da Instrucéo; ¢) comprove a economicidade da locacdo do espaco
situado na Torre A do Taguatinga Shopping, conforme disposto no Parecer n°
1.338/2012;(...)”

(fls. 59)

3. A Jurisdicionada tomou conhecimento da referida decisdo por meio do
Oficio n® 9674/2012-GP, em 27.12.2012, fls. 60. Em 17.01.2013, em atendimento a
diligéncia plenéaria, o CBMDF remeteu o Oficio n° 010/2013-AUDIT/Cmt-Geral, fls.
61, acompanhado da documentacao de fls. 62/72.

4. No documento  encaminhado, a Corporacdo  apresenta
esclarecimentos 0s pontos questionados na referida decisdo conforme os

argumentos a seguir expostos e posteriormente analisados.

Dos esclarecimentos
Fundamentacgéo para a escolha do imovel em detrimento do prédio da QSD 04
— Pistéo Sul — Taguatinga

5. A Jurisdicionada refuta que a Corporacéo teria ignorado a conclusao
assentada no processo administrativo referente a contratagdo em analise, sem
debater, justificar e comprovar a impossibilidade de satisfacdo do interesse publico
com aquele imével indicado, qual seja o prédio em epigrafe. Segundo o CBMDF, o
memorando que indicou o imével como adequado se prestava a subsidiar uma
pesquisa de mercado cuja finalidade foi verificar as exigéncias e condi¢cdes do
mercado de imdveis e, portanto, ndo se pode confundi-la com a chamada “pesquisa
de pregos”. E complementa conforme transcrito a seguir:

“Dai porque a pesquisa de mercado realizada no inicio do processo ndo foi

acompanhada da fixacdo dos requisitos necessarios a uma ampla pesquisa de

precos, motivo pelo qual é possivel asseverar que a declaracéo esposada naquele
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momento processual de que ‘o imovel oferecido pela Construtora ACNT (proposta
03), atende aos anseios administrativos do CBMDF’ (cf. Memorando n°
0132/2010-DAL, fls. 11/13 do PA 053.001.625/20100 se mostra equivocada,
destituida da validade e seguranca necessaria a uma pesquisa de precos. Afirma-se
isto com amparo no requisito denominado ‘generalidade’, assim definido pela
doutrina de Jacoby Fernandes:

A pesquisa deve considerar todos — por isso 0 requisito denomina-se

generalidade — que estejam aptos a negociar com a Administracao. (...)
Ora, 0 Processo Administrativo n® 052.001.625/2010, em seu caminho itinerante,
efetivamente apresentou as fls. 308/310 os paréametros que obrigatoriamente
deviam ser considerados como referencial entre os possiveis fornecedores da

Administracdo Publica. E ndo apenas ofertou tais requisitos, como expressamente

fundamentou os motivos pelos guais o imével localizado na QSD 04 — Pistdo Sul

(denominado Edificio Spazio Duo) ndo atendia as necessidades da Administracao,

tornando a Construtora ACNT inapta a negociar com a Administracdo, assim

esposando:
Com relacdo as outras propostas de imdveis, as fls. 14 a 18 segue abaixo 0s

motivos pelos quais tais imoveis ndo atendem as necessidades da Administracao:

1) (.)

2) Edificio Spazio Duo em Taguatinga — N&o possui compartimentacao
interna nos andares, 0 que geraria gastos com divisorias. Nao possui
infraestrutura de rede légica e ar condicionado. O valor do
estacionamento é cobrado a parte (150 reais por vaga) gerando gasto
extra uma vez que serdo necessarias 30 vagas e, além disso, ndo ha
espaco para micro-0nibus. (sic. Grifo meu)

Portanto, em atengdo a alinea ‘a’, item Il da Decisdo n° 6611/2012 é possivel
afirmar que o Processo Administrativo n® 053.001.625/2010, em sua folha 310
(copia anexa) ja trouxe em seu bojo a fundamentacéo para a exclusao do prédio da

QSD 04 — Pisté@o Sul — Taguatinga, que naquela ocasido foi referido como ‘Edificio
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Spazio Duo em Taguatinga’

Indicios de irregularidades indicados nos paragrafos 40/43 da Instrucéo

6. Em resposta as consideracdes expendidas nos paragrafos 40 e 41, fls.
49/50, a Corporacao alega que a existéncia de recursos proximos para atendimento
as necessidades da populacéo, tais como banheiro, estacionamento e banco, néo
constituiu requisito exclusivo que condicionou a escolha do imével. Segundo a
Jurisdicionada foram elencados outros sete aspectos, fls. 64/66.
7. Convém transcrevermos 0s outros itens considerados na escolha do
imovel, quais sejam:

“atribuicbes dos setores demandantes;

A comunidade administrada atendida;

Atendimento as normas de seguranca contra incéndio e panico (Decreto n°

21.361/2000);

Proximidade de transporte publico;

Acessibilidade para portadores de necessidades especiais (Decreto n°

23.842/2003);

Existéncia de saneamento (conservacao e limpeza) e seguranga patrimonial;

Possibilidade de minima intervencdo para ajustes as demandas dos Orgaos

atendidos.”

8. Em relacéo aos valores de taxa de condominio e alugueis comumente
superiores aqueles vigentes em imdveis comerciais, ponderado na Informacao, fls.
49, e necessidade de levar-se em conta o valor pago a titulo de condominio para
avaliacdo da vantajosidade da proposta, a Jurisdicionada contra-argumenta que
numa analise mais aprofundada verifica-se que inexistem dados ou fatos que
conduzam a tal conclusdo. Assenta que a comprovacdo da economicidade da

locacéo serd comentada na abordagem da alinea ¢ da Deciséo n°® 6611/2012.
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Quanto a alinea “c” — Comprovacao da economicidade da locacéo, conforme
disposto no parecer n°® 1.338/2012-CF
9. A Jurisdicionada fundamenta a economicidade da contratacao,
conforme transcrito abaixo:
“Para uma correta compreensdo da economicidade, deve-se, antes de tudo,
distinguir as seguintes despesas extraidas do contrato n°® 50/2011 — CBMDF,
celebrado em decorréncia do processo n° 053.001.625/2010, e os
correspondentes itens de custos relacionados a cada uma delas (despesas).
a) Valor do Aluguel de R$ 77.839,51: Correspondente a disponibilizacdo de
56 salas (301 a 314, 401 a 414, 501 a 514 e 5601 a 614) com area total de
2.014,48 m2, bem como 30 vagas de garagem como area total de 360mz2,
0 que soma uma area total locada de 2.374,48m2.
b) Valor do Condominio de R$ 28.202,72: Correspondente ao rateio entre
todos os condominos para a disponibilizagcdo dos servigcos de brigada de
incéndio, seguranca (vigilancia e agente de portaria), limpeza e
conservacdo, recarga de extintores, dedetizacdo e desratizacdo,
manutengdo predial (incluindo manuten¢cdo de CFTV, equipamentos, e
elevadores), com o correspondente fornecimento dos diversos materiais
necessarios para tais servicos, além de outras despesas relacionadas.
Apesar do contrato n° 50/2011-CBMDF referir-se apenas a uma area
locada de 2.014,48m2, para efeito de quantificar a economicidade deve ser
considerada a area correspondente as 30 vagas de estacionamento (30 X
12m?2), principalmente em razdo da responsabilidade civil atraida pela guarda
das viaturas naquele local. Portanto, respeitante ao montante relacionado ao
valor do aluguel, é facil demonstrar que o custo unitario real correspondente a
R$ 32,78/m2 (R$ 77.839,51/2.374,48 m2).
Por outro lado, chama-se a atencéo para o fato de que o intervalo de

valores constantes do laudo de avaliacdo acostada as fls. 80/129 do PA
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053.001.625/2010, produzido pela Camara de Valores Imobiliarios do Distrito
Federal, teve por parametro uma pesquisa de mercado levada a efeito em
diversas edificacbes que ndo se constituiam em shopping center. Dessa
pesquisa, ap6s o devido tratamento estatistico, obtiveram-se 0s seguintes
valores unitarios: Maximo (5,87%) = R$ 43,47 m2; Médio = R$ 41,06 m2; e o
Minimo (5,89%) = 38,64 m2 (cf. fl. 100 daquele PA).

Logo, percebe-se que o valor do aluguel cobrado no Taguatinga
Shopping é de R$ 32,78/m2, enquanto que o menor valor do aluguel admitido
para as demais localidades que ndo se constituem shoppings centers é de R$
38,64/m2. Ou seja, no item de custo denominado ‘Valor do Aluguel’, a locagdo
do Taguatinga Shopping se mostra economicamente inferior a outros locais,
na ordem de 15,1% abaixo do menor valor apurado no mercado.

No que se refere ao ‘valor do Condominio’, conquanto tal valor destine-
se a cobrir todos os custos que, resumidamente, se relacionam na alinea b
acima (relacdo completa as fls. 466/468 do PA 053.001.625/2010), apenas
para ndo estender a andlise além do necessario, se fara uma apreciacao
apenas quanto ao item de custo denominado ‘seguranca ( vigilancia e agente
de portaria)’.

Adotando-se a hip6tese do Taguatinga Shopping ndo cobrar da
Corporacdo a taxa relativa a ‘condominio’, este Contratado estaria
desobrigado de prestar os servicos cobertos com tal parcela; dentre os quais
0 servico de seguranca. Nesse cenario hipotético, a Corporacdo estaria
economizando o montante de R$ 28.202,72; contudo, tanto no Taguatinga
Shopping como em qualquer outro local distinto de um quartel, a Corporagao
se veria obrigada a custear, dentre outros, 0s servicos de seguranca.

A conclusédo que se chega € que naqueles outros imoveis que nao se
constituiam em shoppings centers, a despesa da Corporagdo seria mojorada,
somando-se ao valor do condominio, 0s servicos de seguranca e todos os

demais ndo cobertos.
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Ou seja, também no item de custo denominado ‘Valor do Condominio’,
a locacdo do Taguatinga Shopping se mostra economicamente mais
vantajosa para a Administracédo, ainda que comparado a outros locais, ja que
aguela Contratada cobra o valor mensal de R$ 28.202,72, e garante o0 servi¢co
de seguranca, aléem de outros; enquanto que nos demais locais, tal servico
deveria ser custeado pela Corporacdo com emprego de méo de obra prépria
ou terceirizacao do servigo e acrescentariam, respectivamente, R$ 47.902,52,

ou R$ 32.228,30 mensais nas despesas de locacdo e de condominio.

10. Haja vista a correlagédo entre as alineas “a” e “b” da Decisao plenaria,
ambas referentes a escolha do imovel que veio a justificar a dispensa de licitacao,

serdo examinadas e comentadas conjuntamente.

Da analise

11. A pesquisa de mercado realizada pela Jurisdicionada ndo contemplou
parte expressiva do mercado de imoveis, pois o0 levantamento se restringiu a 4
(quatro) iméveis, ndo se prestando, portanto, a afericdo dos imdveis que poderiam
atender a necessidade da Corporacéo.

12. Nas alegacbes apresentadas para justificar a exclusdo do imével do
Spazio, a despeito da conclusdo expressa no Memo n° 0132/2010-DAL, a
Jurisdicionada informa que houve equivoco por parte do CBMDF ao asseverar que o
imoével oferecido pela Construtora ACNT atendia aos anseios administrativos da
Corporacdo e que ndo se revestia da validade e seguranca necessarias a uma
pesquisa de precos.

13. Ao contrario da assertiva da Jurisdicionada, a fixacdo prévia das
caracteristicas indispensaveis ao imével (projeto basico) e a averiguacdo das
disponibilidades do mercado compdem os procedimentos administrativos que

precedem a concluséo acerca da imprescindibilidade de realizac&o de licitacdo para
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locacdo de imovel ou de configuracdo de caso de dispensa elencado no inciso X do
art. 24 da Lei n°® 8.666/93. Despiciendo argumentar que a pesquisa de mercado nao
se confunde com a de precos, nem em seus requisitos, contudo for¢oso recordar a
relevancia dessa etapa na definicdo do procedimento a ser adotado — contratacao
direta ou licitacao.

14. A realizacdo de ampla pesquisa de mercado mostra-se indispensavel
para levantamento das possibilidades existentes para atendimento dos anseios da
Corporacdo. A existéncia de mais de um imovel adequado as necessidades da
Administracdo ensejaria a realizacdo de procedimento licitatorio e, no caso de Unico
local habil a atender a Corporacao confere imparcialidade na indicacdo do imovel
para contratacdo fundamentada no inciso X da Lei de Licitacdes.

15. A Jurisdicionada alegou que o imovel Spazio, indicado como adequado
num primeiro momento, depois foi rejeitado por n&o dispor das caracteristicas
imprescindiveis, como relacionado no quadro as fls. 23. O quadro em comento
classifica a situacdo de 4 (quatro) imoveis em relacdo a algumas caracteristicas
elencadas. De fato, assiste razdo a Jurisdicionada ao defender a superioridade do
imovel em relacdo outros 3 (trés) nos quesitos discriminados no documento.
Contudo, as caracteristicas definidas como determinantes na busca pelo imovel
adequado a Administracdo foram relacionadas no projeto basico posteriormente a
escolha do objeto a ser contratado. Outrossim, o restrito levantamento da
disponibilidade do mercado n&do permite que concluamos acerca da existéncia de
anico imével habil ao atendimento dos interesses da Administracao.

16. Sendo assim, a modesta pesquisa de mercado que instruiu os autos na
conducdo da locacdo em debate, sem qualquer equivoco de terminologia, deixa
davidas quanto a dispensa de licitacdo. Ademais, ressaltamos a elaboracdo de
projeto basico que deveria se prestar a definir as caracteristicas indispensaveis ao
imoével e, entdo, nortear a busca pelo imével adequado, no caso em comento, indica
expressamente as salas do shopping como ideais ao intento do CBMDF.

17. Essa definicdo prévia da especificacdo do imével e a ampla pesquisa
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de mercado mostram-se indispensaveis a fundamentacdo da contratacdo direta. A
burla a esses quesitos maculam a imparcialidade e a impessoalidade da escolha da
Administragdo. A titulo exemplificativo, citamos a elaboragdo do PB com indicagao
especifica das salas do shopping, quando deveria tdo somente relacionar as
especificacdes minimas do imével a ser alugado em etapa anterior & escolha do
local. A reformulacdo do projeto basico com exclusdo da referéncia especifica as
salas comerciais do Taguatinga Shopping ndo exime o processo de contratacdo dos
indicios de direcionamento.

18. No que concerne a economicidade do ajuste, a Jurisdicionada
respalda-se no valor minimo computado no laudo de avaliagdo que coincide com o
valor vigente para a locacéo em tela, qual seja de 38,64m? Impde ainda que seja
acrescida & area de 2.014,48m?, considerada no calculo do aluguel, as 30 vagas de
estacionamento de 30 x12m?, o que totaliza uma area de 2.374,48m? e um valor por
metro quadrado alugado de R$32,78. Na metodologia adotada, o cOmputo da area
destinada a garagem para calculo do m2, como apresentado pela Jurisdicionada, €
aceitavel, considerando que aquele espaco esta disponibilizado exclusivamente as
viaturas do CBMDF, e, ainda, que a area privativa e util implica o cémputo da area
de garagem. A economicidade do valor definido para o aluguel mostra-se de dificil
contestacao, pois se respalda no valor obtido na avaliacao realizada pela CVI.

19. Em relacdo a despesa de condominio, a Jurisdicionada pondera que
nesse valor incluem-se 0s custos de seguranca. Segundo a signatéria, a seguranca
do local seria indispensavel e em qualquer outro imével locado haveria necessidade
de providéncias para contratacdo do servico. Na exposicdo apresentada, a
Corporacao faz simulacdes do valor que seria despendido com referido objeto. Nas
projecbes apresentadas, considerou-se o valor mensal do contrato firmado pelo
TCDF para servicos de vigilancia e o numero de empregados previstos (23
vigilantes) para calcular o custo do vigilante, bem como propbs a utilizacdo de
servidores militares na execucao dos servicos e o coOmputo dos salarios pagos para

calculo do valor a ser despendido no caso sugerido.
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20. Ambas as projecfes sugeridas para obtencdo de parametro de custo
dos servicos de seguranca sao inapropriadas. No caso elaborado a partir do ajuste
deste Tribunal, consideraram-se 10 vigilantes a ser empregados para o servico de
seguranca no imovel locado, porém nao dispomos de dados suficientes para avaliar
0 numero proposto. Ademais, o servico contratado pelo Tribunal serve aos edificios
anexo e sede, ou seja, area bem superior aquela computada na locacado em tela, o
gue implica nUmero de supervisores maior e valor contratual também superior e, por
conseguinte, incompativel para ser parametro de comparagéo. Além disso, sequer
cogitou-se que a planilha de custos dos servicos de vigilancia envolve, de uma
maneira sucinta, 0s seguintes itens: composicdo da remuneracdo; beneficios
diversos, tais como vale transporte e auxilio alimentacéo; insumos diversos, como
uniformes, equipamentos; encargos sociais e trabalhistas; custos indiretos, tributos e
lucro. Se, por um lado, ha alguns valores pouco variaveis de uma empresa para
outra e em relacdo ao porte do ajuste, tais como a composi¢cdo da remuneracao e
beneficios, por exemplo, por outro lado, a composicdo dos custos envolvidos em
insumos diversos, os custos indiretos e lucro sdo bem especificos e proprios de
cada empresa prestadora do servico. Ademais, 0 numero de supervisores
computados na execucdo também varia em razdo do porte do contrato e resulta em
variacbes da remuneracdo. Pelas razfes expostas, entendemos inapropriada a
projecédo do custo do servico de seguranca estimada pela Jurisdicionada. Contudo,
nao verificamos ébices ao valor pago a titulo de despesa de condominio, pois, de
fato, ao optar pela locacdo de imével, a Administracdo Publica se impbe esse
dispéndio, tal como diversos contratos de locacao.

21. Portanto, no exame do referido levantamento, restam as falhas no
procedimento administrativo que conduziu a contratacdo em tela e a fim de dirimir
quaisquer davidas suscitadas em relacdo a legalidade, imparcialidade e moralidade
da contratacdo em comento, convém ao CBMDF, antes de decidir-se pela
prorrogacdo da vigéncia contratual, prevista na clausula sétima do Contrato de
Locacdo de Imével ao Distrito Federal n°® 50/2011 — CBMDF, fls. 520 — Anexo V,
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promover ampla pesquisa no mercado de iméveis do Distrito Federal de modo a

verificar a existéncia de imdveis que possam atender as necessidades da

Corporacao,

de acordo com as especificidades e caracteristicas elencadas

previamente em projeto basico que espelhe tdo somente a necessidade da

Administracédo, e, s6 entdo, em caso de resultar em Unico local adequado, concluir

pela dispensa de licitac&do disciplinada no inciso X, art. 24 da Lei de Licitacoes.

1)

IN)
1)

V)

Por todo o exposto, sugerimos ao egrégio Plenario que:

Tome conhecimento do Oficio n° 010/2013-AUDIT/Cmt-Geral, fls. 61,

acompanhado da documentacéo de fls. 62/72;
Considere atendida a diligéncia da Decisao n° 6611/2012;

Determine ao Corpo de Bombeiros Militar do Distrito Federal que,
antes de decidir-se pela prorrogacdo do Contrato de Locacdo de
Imével ao Distrito Federal n°® 50/2011 — CBMDF, promova ampla
pesquisa no mercado de imoveis do Distrito Federal de modo a
verificar a existéncia de imoveis que possam atender as necessidades
da Corporacao, de acordo com as especificidades e caracteristicas
elencadas previamente em projeto basico que espelhem tdo somente
a necessidade da Administracao, e, s6 entdo, em caso de resultar em

anico local adequado, conclua pela dispensa de licitacéo;
Autorize:

a) esta Secretaria a verificar oportunamente o cumprimento da
demanda constante do item anterior por meio de diligéncia

saneadora;
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Rubrica

b) a devolucédo do auto a esta Unidade.

De acordo.
A Consideracao do Sr. Secretario
SEACOMP, em / /2013.

1° Divisdo de Acompanhamento - 12 DIACOMP
JORGE ROBERTO ANDRADE DO NASCIMENTO
Diretor
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