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GRUPO I - CLASSE I — tagColegiado

TC 024.779/2024-5.

Natureza: Agravo (Representagdo).

Entidade: Caixa Economica Federal (00.360.305/0001-04 e UASG
179091).

Responsaveis: ndo ha.

Recorrente: Caixa Economica Federal (00.360.305/0001-04).
Representagdo legal: Luisa Milena da Paixdo Santos da Cruz
(OAB/BA 36.769), Maria Augusta Rost (OAB/DF 37.017), Melissa
Ribeiro dos Santos (OAB/DF 73.635), Ricardo Barretto de Andrade
(OAB/DF 32.136) e outros, representando a empresa autora desta
Representagdo (procuragdo e substabelecimentos as pegas 3 € 91); e
Adriana Gongalves Furtado (OAB/MG 72.106) e outros,
representando a Caixa Econdmica Federal (procuragdo a pega 16).
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MEDIDA CAUTELAR, INAUDITA ALTERA PARTE. MEDIDA
REFERENDADA PELO PLENARIO DESTE TRIBUNAL
(ACORDAO 2.593/2024-PLENARIO). INTERPOSICAO DE
AGRAVO. ARGUMENTOS APTOS A AFASTAR OS
PRESSUPOSTOS DA FUMACA DO BOM DIREITO E DO
PERIGO DA DEMORA QUE SUSTENTARAM A CONCESSAO
DA MEDIDA CAUTELAR. FALHA REMANESCENTE QUE
NAO IMPEDE A CONTINUIDADE DA CONTRATACAO
OUTRORA SUSPENSA POR DETERMINACAO DESTE
TRIBUNAL. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO QUANTO
AO MERITO. REVOGACAO DA MEDIDA CAUTELAR.
PROCESSO EM CONDICOES DE SER JULGADO QUANTO AO
MERITO. PROCEDENCIA PARCIAL DA REPRESENTACAO.
DETERMINACAO A CAIXA ECONOMICA. CIENCIA AO
AUTOR DA REPRESENTACAO, A UNIDADE
JURISDICIONADA E A OUTROS ORGAOS E ENTIDADES
INTERESSADOS. ARQUIVAMENTO.

RELATORIO

Inicio este relatorio transcrevendo, com alguns ajustes de forma e fundamentado no art. 1°,

§ 3% 1, da Lei 8.443/1992, a instrugdo elaborada no ambito da Unidade de Auditoria Especializada em
Contrata¢des (AudContratagoes)':

“INTRODUCAO

1. Trata-se de representacdo a respeito de possiveis irregularidades ocorridas no
Contrato 6312/2024, celebrado entre a Caixa Econémica Federal e a Oi S.A. - Em Recuperacéo
Judicial (CNPJ 76.535.764/0001-43) em 19/7/2024, com vigéncia de 120 meses (peca 11, p. 2),
oriundo de dispensa de licitagdo, no valor mensal de R$ 265.000,00 (pega 11, p. 4), totalizando
R$ 31.800.000,00 até o final da vigéncia, cujo objeto ¢é a loca¢do do imovel comercial localizado
a Avenida Antdnio Carlos de Magalhaes, 881, bairro Itaigara, Salvador/BA, objeto da matricula

1 Peca 72.
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58.933 do 6° Oficio do Registro de Imoveis e Hipotecas de Salvador/BA, contendo uma loja
comercial com mezanino no pavimento térreo, seis pavimentos tipo de escritérios com area
privativa de 6.011,38 m? além de quatro pavimentos de garagem com 200 vagas de
estacionamento para veiculos e dezessete vagas para motocicletas, com area total construida de
11.809,16 m? (peca 11, p. 2).

2. A contratagdo em analise ¢ regida pela Lei 13.303/2016 (Lei das Estatais) e Regulamento
proprio da entidade e ndo foi utilizada plataforma eletronica para sele¢do do fornecedor. Registre-
se, contudo que, previamente a contratacao, foi realizada a Consulta Publica 239/2023, no site de
licitagGes da Caixa (https://licitacoes].caixa.gov.br/sicve-
web/public/visualizar.jsf?consulta=8310).

3. Seguem abaixo informagdes adicionais sobre esse contrato:

a) a execucdo do contrato encontra-se suspensa (pega 45, p. 3), em decorréncia da medida
cautelar concedida nestes autos pelo Relator em 4/12/2024 (pega 20) e referendada pelo Tribunal
por meio do Acédrdao 2593/2024-TCU-Plenario, da mesma data (peca 21); e

b) a Caixa informou que ja desembolsou R$ 6.688.262,11 para a compra de mobiliario e
que ja contratou servicos no valor de R$ 10.386.726,06 para adequacdo do imovel (peca 28, p.
17-18), tendo concluido de 30% a 95% das adaptacdes, a depender do andar (pega 45, p. 16).

4. Nao ha informagdes sobre a existéncia de aditivos ao contrato.
HISTORICO
5. O representante alegou, em suma, a ocorréncia das seguintes irregularidades (pega 1):

a) o imovel da Oi possui problemas estruturais, levando a Caixa a decidir investir a quantia
de R$ 16.767.500,00 para deixa-lo em condi¢des de uso, o que contraria as condi¢des da consulta
publica, que exigia que o imdvel estivesse pronto e com a infraestrutura necessaria ja instalada;

b) além dos problemas estruturais, o imével alugado pela Caixa também possui problemas
de documentagdo, como a constru¢do ndo averbada na matricula ¢ uma ordem judicial de
indisponibilidade; e

¢) a dispensa de licitacdo foi ilegal, pois a Caixa ndo demonstrou que o imdvel da Oi era o
unico que atendia suas necessidades nem justificou os altos investimentos necessarios.

6. Em instrucdo preliminar a pega 17, com despachos concordantes do Diretor ¢ do Auditor-
Chefe Adjunto as pecas 18 e 19, esta Unidade Técnica prop0ds o conhecimento da representagao,
vez que estariam atendidos os requisitos de admissibilidade constantes do art. 87, §2°, da Lei
13.303/2016 c/c arts. 235 e 237, inciso VII, do Regimento Interno do TCU, c/c art. 103, §1°, da
Resolucao-TCU 259/2014.

7. Ademais, concluiu pela existéncia de plausibilidade juridica na representagdo, uma vez
que os elementos constantes dos autos ndo seriam suficientes para atender aos requisitos legais
exigidos para a dispensa de licitagdo. Em particular, ndo haveria demonstracdo de que as
necessidades de instalacdo e localizagdo foram determinantes na escolha do imdvel, tampouco
comprovagdo de que o preco contratado ¢ compativel com o valor de mercado, conforme
avaliagdo prévia.

8. A instru¢do defendeu, ainda, estar configurado o perigo na demora, por se tratar de
contrato ja assinado, mas cujos desembolsos ndo teriam iniciado, conforme depreendido das
alegagdes do representante. No entanto, por ndo haver informagdes sobre perigo na demora
reverso, propos a realizacdo de oitiva prévia a decisdo quanto ao pedido de medida cautelar.

9. O Relator, por sua vez, mediante despacho a pega 20, conheceu da representacdo, mas
divergiu quanto a insuficiéncia de elementos para a concessdo de medida cautelar, nos seguintes
termos (grifos nao originais):

‘Ainda que seja relevante perquirir a presenca do perigo na demora reverso, como
sinalizado pela unidade, tenho que os fatos narrados nesta representagdo, por si s0s, revestem-se

de gravidade e demandam atuacio imediata desta Corte a fim de evitar que se concretize

contratacdo possivelmente eivada de vicio insanédvel, haja vista nao restar caracterizada a

hipotese de dispensa de licitacio, a luz dos elementos colacionados aos autos’.
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10. Dessa forma, considerando a demonstrag@o da plausibilidade juridica da irregularidade
narrada e o perigo da demora, concedeu a medida cautelar pleiteada e determinou a Caixa que
suspendesse a execugdo do Contrato 6312/2014 até que o Tribunal decidisse sobre o mérito da
matéria.

11. O Relator, no mesmo despacho, também determinou a realizacdo de oitiva da Caixa
para que a entidade se manifestasse sobre os indicios de irregularidades indicados no subitem 26.2
da instrugdo a pega 17.

12. O Tribunal, por meio do Acordao 2593/2024-TCU-Plenario, de 4/12/2024, referendou
a medida cautelar adotada pelo Relator, bem como a oitiva (pega 21, relatorio e voto as pegas 23
e 22, respectivamente).

13. Em 13/12/2024, a Caixa protocolou agravo com pedido de efeito suspensivo em face
do Acordao 2593/2024-TCU-Plenario (pecas 28 a 41).

14. Além disso, em 19/12/2024, apresentou resposta a oitiva, encaminhando documentos
comprobatorios (pecas 45 a 59).

15. O representante, por sua vez, solicitou o ingresso nos autos como interessado (pega 44),
bem como apresentou elementos adicionais as suas alegagdes (pecas 60 a 62), contrapondo
informagdes apresentadas pela Caixa na resposta a oitiva.

16. O Relator, mediante despacho a pega 63, conheceu do agravo, por estarem preenchidos
os requisitos de admissibilidade previsto no art. 289 do Regimento Interno. Contudo, indeferiu o
pedido de efeito suspensivo, por auséncia de previsdo legal.

17. Ademais, o Relator indeferiu o pedido do representante de ingresso nos autos como
interessado, por ndo ter demonstrado, de forma clara e objetiva, a possibilidade de prejuizo a
direito subjetivo proprio.

18. Por fim, o Relator encaminhou os autos a AudContratagdes para instrugao do agravo
e promogao das devidas comunicagdes processuais.

19. Sendo assim, em atendimento ao despacho do Relator a peca 63, passa-se a analisar o
mérito do agravo interposto pela Caixa as pecas 28 a 41. Aproveita-se, também, para analisar as
respostas apresentadas pela entidade a oitiva as pecas 45 a 59.

EXAME TECNICO
I.1. Exame do agravo
Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada (peca 28):

20. A Caixa informa que o contrato firmado com a empresa Oi S.A. tem como objeto a
locagdo de um imodvel comercial localizado na Avenida Antdnio Carlos Magalhdes, em
Salvador/BA, com area privativa total de 6.011,38m?>. O valor mensal da locacao foi estabelecido
em R$ 265.000,00, o que equivale a R$ 44,08 por metro quadrado. O contrato prevé, ainda, o
direito de uso de duzentas vagas de garagem para veiculos e dezessete para motocicletas. Entre
as condicdes comerciais pactuadas estdo um periodo de caréncia de seis meses sem pagamento
de aluguel e um desconto de 50% no valor da locacdo entre o 13° e 0 18° més de vigéncia. O
reajuste sera anual, com base no I[IPCA/IBGE, e a multa por rescisdo antecipada corresponde a
10% do valor integral do contrato, proporcional ao periodo restante. O prazo do contrato ¢ de 120
meses.

21. Informa, ainda, que o imdvel locado substitui o edificio Helitower, anteriormente
ocupado pela Caixa na cidade de Lauro de Freitas/BA. O Helitower, imoével de propriedade do
representante, possui area privativa de 10.901,29m? ¢ valor de aluguel mensal de R$ 890.728,00,
resultando em um custo de R$ 81,71 por metro quadrado — quase o dobro do custo do novo
imével.

22. O contrato que formalizou a locacdo do Ed. Helitower foi assinado em 7/6/2011 e
entrou em vigéncia em 12/1/2015, pelo prazo de 120 meses, com término previsto para 11/1/2025
(copia do contrato a peca 40).

23. A Caixa sustenta que, além de superdimensionado para as necessidades atuais da
entidade, o Helitower apresentava subutilizacdo de 4.901m?. A mudanga de sede envolve a
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transferéncia de 708 empregados da Caixa e cerca de 100 prestadores de servigo terceirizados,
totalizando 808 postos de trabalho.

24. Ressalta que a escolha do novo imovel também atendeu a diversas demandas sindicais
e reivindicacdes dos empregados, que relatavam dificuldades de acesso a antiga sede (pecas 29 e
41). Segundo a Caixa, a mudanga permitird maior adequacdo as necessidades de espago, com
aproveitamento mais eficiente da estrutura e da area construida, além de melhor adequag@o em
termos de localizacdo.

25. Com a mudanga para o novo imovel, a Caixa prevé uma significativa economia
financeira. A substituicdo do Helitower pelo Edificio Itaigara resultard em uma redu¢ao mensal
de RS 625.728,00 em despesas com aluguel ¢ R$ 163.450,00 com condominio, além de economia
indireta com manutengdo, conservagdo, energia elétrica e tributos, dado que a area a ser
manutenida serd menor. Ao longo dos 120 meses de vigéncia do novo contrato, a economia com
aluguel podera alcangar RS$ 72 milhdes. Descontando-se o investimento inicial de
aproximadamente R$ 10 milhdes em adequagdes (excluindo mobiliario, que seria necessario em
qualquer cenério, inclusive no caso de manutengdo da locagdo do imoével atual), estima-se uma
economia liquida de R$ 62 milhdes. Esses numeros, segundo a entidade, refor¢ariam o argumento
de vantajosidade administrativa e de respeito aos principios da economicidade e eficiéncia que
regem as contratagdes publicas.

26. Além disso, a Caixa apresenta os seguintes argumentos (pega 24):

a) fumus boni iuris ausente: ndo foram demonstradas irregularidades no contrato, que ¢
mais vantajoso para a Caixa, conforme demonstrado;

b) interesse privado: o representante possui interesse exclusivamente particular em
prejudicar a nova locagdo, pois ¢ o proprietario do imdvel cujo contrato de locagdo estd em
processo de encerramento e que foi considerado tecnicamente inviavel para fins de funcionamento
da sede Salvador da Caixa;

¢) judicializacao anterior: previamente a demanda junto ao TCU, o representante ja havia
ajuizado acdo anulatdria, sem sucesso na obteng@o de liminar, levando-o a desistir da agdo (pegas
32 e 39). Posteriormente, mesmo sem elementos novos, impetrou mandado de seguranga civel,
que se encontra em dilacdo probatoria determinada pelo juizo competente e ainda sem decisdo;

d) perigo de dano reverso: a paralisagdo gera riscos de perda de eficiéncia na gestdo de
programas como PAC e Or¢amento Geral da Unido (OGU), danos a imagem institucional, multas
por descumprimento da Lei do SAC (Servigo de Atendimento ao Cidaddo — Lei 8.078/1990) — de
até R$ 6 milhdes, pagamento por servigos contratados sem execugdo efetiva e inviabilidade de
uso do imdvel, mesmo com investimentos realizados; e

e) esforco administrativo: foram analisadas dez propostas na consulta publica, das quais
trés foram consideradas viaveis. O Edificio Itaigara foi o unico que atendeu integralmente aos
critérios técnicos e logisticos da Caixa, pelos seguintes motivos: i) menor quantidade de
intervengdes necessarias € menor custo; ii) tempo de adequagdo reduzido para ocupagdo do
imdvel; iii) area mais adequada as necessidades da Caixa, além da exclusividade de uso do
edificio; e iv) economia estimada no valor de locagdo e nas demais despesas de manutengdo e
conservacao.

27. Sobre os custos de adequagdo do novo imovel, a Caixa informa que o investimento total
estimado ¢ de R$16.767.500,00. Entre os principais itens orgamentarios destacam-se:
R$ 6.450.000,00 para instalagdes de ar-condicionado, RS$ 6.634.000,00 para mobiliario,
R$ 1.158.000,00 para instalagdes elétricas, R$ 500.000,00 para paredes, divisorias e vidros, e
R$ 407.500,00 para servigos preliminares e iniciais. Outros valores incluem revestimentos,
instalagdes contra incéndio, telefonia ¢ dados, entre outros, todos discriminados no Relatorio
Técnico Administrativo (RTA) elaborado pela area técnica responsavel (pega 46, p. 4). O relatorio
ressalta que diversas estruturas existentes serdo aproveitadas, como pisos, forros ¢ luminarias,
reduzindo o escopo de intervencdes necessarias.

28. Quanto aos valores ja despendidos até a data da interposicdo do agravo, a Caixa
informa que investiu R$ 6.688.262,11 exclusivamente em mobiliario, sendo R$ 5.700.841,25 em
pecas de madeira e R$ 987.420,86 em estofados.
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29. Adicionalmente, informa que foram contratados servigos de adaptagdo e adequacao do
imo6vel no montante de R$ 10.386.726,06, distribuidos entre diversos contratos: R$ 3.172.290,73
com a empresa MG Ar Condicionado Ltda.; R$ 2.541.339,21, R$ 1.506.663,06 ¢ RS 735.191,34
com a Project Construgdes Eireli; R$ 2.324.150,79 com a Denteck Ar Condicionado Ltda.; e
R$ 107.090,93 com a Elesul Elevadores Ltda.

30. Segundo a Caixa, esses valores refletiriam o estdgio avangado das intervengdes no
imovel, que ja contava com andares com até 95% das obras concluidas no momento da suspensdo
contratual determinada pelo TCU. A Caixa sustenta que a paralisagdo do contrato coloca em risco
esses investimentos substanciais e acarreta prejuizos operacionais e financeiros significativos.

31. Além dos recursos financeiros ja despendidos e comprometidos, a Caixa também
aponta que a suspensao do contrato provocou a desocupag¢ao do antigo imovel em 9/12/2024,
forcando o remanejamento dos 708 empregados e cem terceirizados para a unidade do Caixa
Cultural na Bahia. Essa solugdo paliativa gera impactos negativos nos servigos prestados,
especialmente nas atividades estratégicas ligadas ao Governo Federal, como operagdes do Novo
PAC e do OGU. A decisdo agravada, além de estar desacompanhada de fundamentagdo para o
deferimento da medida, menciona ser ‘relevante perquirir a presen¢a do perigo da demora
reverso’.

32. Conforme a entidade, a paralisagdo compromete ainda a guarda e a tramitacdo de
documentos fisicos, a recepcdo de contratos e termos aditivos, ¢ a alimentacdo do sistema
TransfereGOV, essenciais para o repasse de recursos e cumprimento de obrigagcdes com os 6rgaos
de controle, como CGU, MPF, PF e o préprio TCU. Além disso, coincide com o encerramento
do ano or¢camentario ¢ dos mandatos de gestores municipais, periodo critico para a aprovacdo de
prestacdes de contas e instru¢ao de Tomadas de Contas Especiais.

33. Outro impacto relevante, segundo a entidade, ¢ a indisponibilidade de sistemas
utilizados para atendimento remoto e redes sociais, o que afeta canais como SAC, canais de
habitacao, cartdes e suporte tecnoldgico. A Caixa alerta para riscos de sangdes legais, inclusive
multa de até R$ 6 milhdes pelo descumprimento da Lei do SAC, além de danos imensuraveis a
imagem institucional e prejuizos na prestacdo de servigos aos clientes.

34. A entidade também aponta que, com a suspensdo da execugdo contratual, podera
incorrer em pagamento por servigos de facilities que ndo estdo sendo efetivamente prestados, ja
que os prestadores contratados para atuar no novo imdvel foram realocados emergencialmente
para outra unidade. Contudo, de acordo com a Caixa, essa solugdo ¢é ineficiente, pois esses
profissionais foram contratados especificamente para a nova sede. Caso a suspensao se mantenha,
a Caixa ressalta que sera necessaria nova contratacdo com um prazo estimado de seis meses,
durante o qual a empresa publica continuara arcando com custos e operando de forma
improvisada.

35. Por fim, a entidade ressalta que qualquer deterioracdo, sinistro ou intrusdo no imével
ainda sob responsabilidade da Caixa podera ser imputada a institui¢do, uma vez que ela
permanece contratualmente obrigada a zelar pela integridade do bem. Assim, a manutencao do
contrato suspenso, com o imével vazio e sem uso, revela-se antiecondmica e contraproducente,
comprometendo a eficiéncia administrativa e a continuidade dos servigos prestados pela
instituicao financeira publica.

Andlise:
36. Das informagdes prestadas pela Caixa, verifica-se que o contrato de locagdo com a
empresa Oi estd vigente e que a entidade iniciou efetivamente a realizagéo das obras de adequacéo

as suas necessidades especificas, ja tendo desembolsado RS 6.688.262,11 e se comprometido
contratualmente com mais R$ 10.386.726,06.

37. Dessa forma, o perigo da demora que justificou a concessdo da cautelar (contrato
assinado, mas desembolsos supostamente ndo iniciados — pega 17, p. 2-3, e peca 20, p. 1) ndo se
sustenta. Ainda que os desembolsos com a locagdo em si, ou seja, com os pagamentos do aluguel
mensal, ndo tenham iniciado, os gastos incorridos para adequagao do imdvel decorrem do contrato
assinado, caracterizando o inicio da execugdo do ajuste.
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38. No despacho em que concedeu a cautelar agravada (peca 20), o Relator reconheceu a
necessidade de se perquirir a presenca do perigo da demora reverso, tendo em vista a auséncia de
elementos para tanto naquele momento processual.

39. Nessa linha, entende-se que as informagdes apresentadas pela Caixa no agravo
permitem reconhecer a existéncia do perigo da demora reverso. Com efeito, a manutengdo da
suspensao cautelar do contrato apresenta potencial de gerar mais prejuizos do que beneficios para
a estatal. Primeiro porque pode implicar na perda dos investimentos ja desembolsados pela Caixa,
pela inviabilidade de uso do imovel. Segundo porque o término da vigéncia do contrato de locagdo
anterior gerou, segundo a entidade, a necessidade de desocupagdo do antigo imovel e de
realocacdo dos empregados e terceirizados, do que se pode concluir serem plausiveis os
transtornos operacionais que se seguiram. Terceiro porque, conforme também alegado pela Caixa,
o perpetuamento da paralisagdo pode comprometer a continuidade de servigos essenciais, como
programas estratégicos do Governo Federal e atendimento ao publico.

40. Sobre a plausibilidade juridica, verifica-se que foram trazidos aos autos elementos
capazes de justificar o enquadramento na hipdtese de dispensa de licitagdo prevista no art. 29,
inciso V, da Lei 13.303/2016.

41. Com efeito, dentre as necessidades de instalacdo e localizagdo que condicionaram a
escolha do imovel (Lei 13.303/2016, art. 30, §3°, 1), destacam-se os pleitos dos empregados para
o retorno das atividades administrativas para Salvador/BA (pegas 29 e 41); a metragem mais
adequada a atual necessidade da Caixa (pega 55, p. 3); e 0 comparativo com os demais imoveis
considerados viaveis nas propostas recebidas na consulta publica (pegas 33 e 50), demonstrando
que a opgao escolhida de fato atendia aos interesses da entidade.

42. Em relagdo a justificativa do preco (Lei 13.303/2016, art. 29, inciso V, parte final c/c
art. 30, §3°, III), verifica-se que foram realizados estudos, inclusive estatisticos, evidenciando que
o valor do aluguel praticado no contrato de locacéo estava dentro dos padrdes de mercado (pega
34). Ademais, entende-se que a Caixa logrou demonstrar uma relagdo custo-beneficio favoravel,
considerando que o valor do aluguel mensal negociado (R$ 265.000,00) foi o menor entre as
opgoes viaveis (peca 33, p. 5), bem como representou, em relagdo ao contrato anterior, uma
economia de R$ 625.728,00 ao més com locac¢do € de R$ 163.450,00 com condominio, além das
despesas indiretas, como custos de manutengao e conservagao do imovel, dado a drea manutenida
ser inferior (peca 55, p. 6). Além disso, foram concedidos seis meses de caréncia e seis meses de
desconto de 50% do valor de locacdo (peca 11, p. 5).

43. Dos custos estimados para a adequagdo do imével, no total de R$ 16.757.500,00 (peca
46, p. 2), verifica-se que as parcelas mais relevantes se referem a benfeitorias recuperaveis
(R$ 7.134.000,00, correspondendo a 42,6% do total) e a mobiliario (R$ 6.634.000,00,
correspondendo a 39,6% do total), sendo que este Ultimo custo seria incorrido em qualquer
hipotese, mesmo na eventual manutencdo do contrato anterior, dada a deterioracdo e
desatualizagdo dos moéveis existentes. Soma-se a isso o fato de que o valor estimado de
investimento para adequagdo do imével locado foi inferior as demais opg¢des disponiveis (pega
50, p. 5).

44. Considerando todo o periodo de vigéncia, a economia estimada pela entidade com o

novo contrato gira em torno de R$ 62 milhdes, mesmo incluindo o valor dos investimentos (peca
28, p.16).

45. Dessa forma, ante os novos elementos trazidos aos autos, entende-se que niao ha
plausibilidade juridica nas alegacdes do representante, razdo pela qual sera proposto dar
provimento ao agravo para revogar a cautelar concedida pelo Relator mediante despacho a pega
20 e ratificada pelo Acordao 2593/2024-TCU-Plenario.

Exame das oitivas realizadas:

46. Foi encaminhado em 6/12/2024 o oficio de oitiva a Unidade Jurisdicionada (peca 24)
acerca dos indicios de irregularidades apontados nesta representagdo e para a obtengdo de
informagdes adicionais aquelas ja existentes nestes autos. Em resposta, a Unidade Jurisdicionada
apresentou os documentos acostados as pecas 45 a 59. Segue a analise dos pontos questionados.
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Item a: possibilidade, de acordo com o PA REINF/AS 0009 2024, de 18/4/2024, de essa
institui¢do bancaria arcar com a realizac¢do de investimentos estimados em R$ 16.767.500,00 para
deixar o imovel locado da Oi S.A. em condi¢des adequadas de uso.

Fundamento legal ou jurisprudencial: Consulta Publica 239/2023, a qual exigia que o
imével estivesse pronto e com a infraestrutura necessaria ja instalada.

Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada sobre o indicio de irregularidade:

47. A Caixa apresentou as seguintes informacgdes (peca 45, p. 11-12):

a) a consulta publica ndo ¢ taxativa com relagdo aos requisitos publicados e, como nela
informado, as propostas recebidas seriam utilizadas para ‘compor estudo quanto a viabilidade de
locagdo de imovel comercial pronto para instalacdo de Unidades Administrativas’;

b) quando informado que o imével deveria estar pronto, a Caixa se referia ao fato de que o
imével deveria estar construido, mas nao necessariamente adequado as necessidades especificas
da Caixa, como por exemplo, mobiliario instalado e disposto com pontos logicos/elétricos,
divisdo em setores, salas de reunido, construgdo de divisorias ou paredes de dry wall, salas cofres,
refeitdrios, racks instalados, entre outros itens que sdo necessarios para a atividade da Caixa para
a qual o imovel foi locado;

¢) o imovel locado possui habite-se emitido, possui infraestrutura necessaria ja instalada,
esta construido e pronto, mas hé a necessidade de a Caixa realizar as intervencdes necessarias que
sdo de sua responsabilidade para adequar ao seu padrao, inclusive relacionados ao mobiliario
adequado e ergondmico;

d) na propria consulta publica, a Caixa deixa claro que ‘o imoével deve estar pronto e ser
disponibilizado com toda a infraestrutura, a fim de atender as necessidades da Caixa: elevadores,
subestacdo de energia, grupo gerador, controle de acesso ¢ instalacdes de combate a incéndio’.
Logo, a Caixa estipula, na propria consulta publica, alguns dos requisitos para se considerar um
imoével pronto (elevadores, subestagdo de energia, grupo gerador, controle de acesso ¢ instalagdes
de combate a incéndio); e

e) o custo informado ¢ inerente a qualquer locacdo firmada pela Caixa e, entre os imdveis
prospectados e identificados como viaveis em analise preliminar, € o que apresenta 0 menor custo
de investimento, sendo o Unico que atende a Caixa no quesito instalacao.

Analise:

48. Em andlise, considera-se razoavel a explicagdo apresentada pela Caixa Econdmica
Federal sobre o conceito de ‘imdvel pronto’ mencionado na consulta publica. Embora a expressao
possa ter gerado duplicidade de interpretacdes, verifica-se que a propria consulta indicou a
estrutura minima que o imdvel deveria apresentar, ndo excluindo a possibilidade de reformas.
Além disso, a necessidade de investimentos para adaptar as instalagdes do imével ¢ comum em
casos de mudanga de endereco, especialmente quando se trata de um espago destinado a acomodar
mais de 800 pessoas, com area significativa e exigéncias de padronizagdo especificas.

49. Tal conclusao ¢ reforcada, especialmente, pelo fato de que as demais propostas
analisadas no processo de dispensa de licitagdo implicariam custos ainda mais elevados do que os
previstos para adequar o imé6vel objeto do contrato firmado. Além disso, como demonstrado pela
entidade, a redugdo mensal em relagdo ao contrato anterior é superior a R$ 600 mil apenas na
rubrica de locagao.

50. Dessa forma, entende-se improcedente esse ponto da oitiva.

Item b: existéncia de restri¢des na documentacdo do imoével locado, como a nao averbacao
da construcdo na matricula do imédvel e a existéncia de uma ordem judicial de indisponibilidade.

Fundamento legal ou jurisprudencial: Consulta Publica 239/2023, a qual exigia que o
imoével deveria possuir documentagdo regularizada junto aos 6rgdos publicos.

Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada sobre o indicio de irregularidade:

51. A Caixa apresentou as seguintes informagdes (peca 45, p. 12-13):

a) a ndo averbagdo da construgdo na matricula ndo é uma restri¢ao, principalmente, pela
apresentacao do Habite-se, datado de 24/2/2016 (pega 56);
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b) ha previsdo contratual para que a locador apresente a Caixa a matricula com a averbagao
da constru¢do num prazo de 180 dias, a contar da assinatura;

¢) quando da assinatura do contrato de locag@o, em 24/7/2024, ndo havia indisponibilidade
vigente e registrada na matricula, considerando que todas as indisponibilidades, até entdo
averbadas, ja haviam sido canceladas. Todavia, eventual indisponibilidade que venha a ser
averbada na matricula do imdvel apos a contratagdo se refere a indisponibilidade de alienacao e
ndo de locacdo do imovel,

d) o contrato de locagdo foi firmado com a empresa proprietaria do imovel, conforme
certiddo de 6nus apresentada e houve a aprovagao da contratagdo na Assembleia de credores da
locadora, que esta em recuperacdo judicial;

e) quanto a necessidade de atualizagdo do cadastro como proprietario do imoével junto a
prefeitura municipal, trata-se de questdo meramente formal, ja que o que confirma a propriedade
do imovel ¢ o cadastro junto ao Cartorio de Registro de Imoével e isto esta devidamente regular;

f) a contratagdo se enquadrou no escopo do MN CR512 — Due Diligence de Integridade,
tendo sido emitido o Relatorio de Verificagdo de Antecedentes — RVA 005/2024 em 2/5/2024,
cujo grau de risco calculado com os parametros e as informagdes disponiveis a época para o
FORNECEDOR foi ‘MEDIO’;

g) houve analise juridica sobre a questdo da indisponibilidade e eventual leildo que o imével
possa vir a passar, alterando-se a propriedade do imoével. Como recomendagao, foi sugerida a
averbacdo da locagdo na matricula do imével, o que ja estd em andamento na CILOG/RE; e

h) o imovel possui Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) vigente.
Analise:
52. A Lei 6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos), ao tratar de registro de imoveis,
especifica a averbacao de edificagcdes nesses imdveis (grifos ausentes no original):
‘Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos.

()

II - a averbagdo:

(.)

4) da mudanca de denominagdo e de numeracdo dos prédios, da edificacio, da
reconstruc¢do, da demoligdo, do desmembramento e do loteamento de imodveis;

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso II do caput do art. 167 desta
Lei, serdo averbadas na matricula as sub-rogagdes e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao imoével.

(...)

§ 12 As averbacdes a que se referem os itens 4 € 5 do inciso II do art. 167 serdo as feitas a
requerimento dos interessados, com firma reconhecida, instruido com documento dos
interessados, com firma reconhecida, instruido com documento comprobatério fornecido
pela autoridade competente. A alteracdo do nome s6 podera ser averbada quando devidamente
comprovada por certiddo do Registro Civil’.

53. No Estado da Bahia, esse documento ¢ o ‘habite-se’, consoante consta no sitio
eletronico de sua Secretaria da Fazenda (https://www?2.sefaz.salvador.ba.gov.br/servicos/carta-
de-servicos/habite-se?utm_source=chatgpt.com. Acesso em: 6/6/2025 — grifos apostos na
transcrigdo):

‘Habite-Se

Descrigdo do servi¢o

Servico que pode ser solicitado por pessoa fisica ou juridica com o objetivo de obter
documento expedido pela SEDUR e entregue pela SEFAZ que certifica a conclusiio de Obras
de Empreendimentos licenciados, conforme projeto aprovado, possibilitando a averbacgao
da construcio perante o Cartério Imobiliario competente ¢ o seu langamento para efeito de
IPTU".
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54. Pela resposta apresentada, a Caixa reconhece que o imovel locado ndo possui averbagéo
da construcdo em sua matricula, tanto que foi previsto no contrato obrigacdo para a locadora
apresentar a Caixa a referida averbagéo no prazo de 180 dias, a contar da assinatura, ‘sob pena de
incorrer em infragao contratual e nas penalidades cabiveis’ (Clausula Terceira, Paragrafo Terceiro
apecall,p.3).

55. O representante apresentou petigao (pecas 61-62) demonstrando que o edificio locado
permanece sem a averba¢do da constru¢do na matricula do imdvel. Por sua vez, a Caixa
Econdmica Federal ndo anexou aos autos qualquer documentagdo que comprove o contrario,
tampouco informou sobre eventuais providéncias adotadas em decorréncia do descumprimento
contratual.

56. Vale registrar que o inadimplemento de cldusula contratual constitui hipotese de
rescisdo do contrato (pega 11, p. 6), além de justificar a aplicacdo de multa a empresa locadora
de 10% sobre o valor restante do contrato (peca 11, p. 5).

57. Além disso, ndo consta na certiddo de 6nus mais atual presente nos autos (pega 62) a
averbagdo da locag@o na matricula do imoével, medida que teria sido sugerida na analise juridica
informada na resposta da Caixa (peca 45, p. 13).

58. Ressalte-se que, conforme previsto no art. 8° da Lei 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), se
o imovel for alienado a terceiro de boa-fé e a locacao ndo estiver averbada na matricula, o novo
proprietario podera denunciar o contrato e pedir a desocupacao.

59. Como se percebe, essas inconsisténcias na documenta¢do do imoével causam
inseguranca juridica a Caixa, além de resultar na situagdo indesejavel de uma empresa publica
estar sediada em um imoével cuja documentagdo apresenta tais impropriedades.

60. Assim, conclui-se pela procedéncia da irregularidade apontada neste item da oitiva.
Considerando que o contrato firmado pela Caixa Economica Federal prevé a obrigagdo da
empresa locadora de realizar as averbagdes pendentes, entende-se adequado, para fins de
encaminhamento, propor a ciéncia a entidade, nos termos do art. 9°, inciso I, da Resolugdo - TCU
315/2020.

Item c: auséncia das justificativas necessarias para caracterizar a dispensa de licitacdo,
quais sejam, demonstragdo de que as necessidades de instalacdo e localizagdo condicionaram a
escolha do imovel e da compatibilidade do preco com o valor de mercado, segundo avaliacio
prévia.

Fundamento legal ou jurisprudencial: art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016.

Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada sobre o indicio de irregularidade:

61. A Caixa apresentou as seguintes informagoes (peca 45, p. 13-15):

a) a Caixa baseou-se no art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016, que permite a dispensa de
licitagdo para locagdo de imovel quando as necessidades de instalacdo e localizacdo
condicionarem a escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado;

b) a demanda de mudancga de enderego foi cadastrada em sistema interno em 24/3/2023, ¢
o edital de consulta publica para locagdo foi publicado em 28/3/2023. Foram recebidas dez
propostas, das quais trés foram consideradas viaveis para negociagao.

c) a escolha do imovel Itaigara foi justificada pelos seguintes fatores: menor quantidade de
intervengdes necessarias para ocupagdo, reduzindo custos e tempo de adequacdo; area mais
adequada as necessidades da Caixa, com exclusividade de uso do edificio; e economia estimada
no valor mensal e global de locacdo, além de reducao de despesas com taxas, manutencdo e
conservagao predial;

d) o valor de locagdo negociado (R$ 265.000,00/més) esta abaixo do valor maximo
estipulado no laudo de avaliag@o e € compativel com o mercado, conforme analise técnica;

e) as demais propostas vidveis apresentavam custos totais mais elevados e maior
necessidade de intervengdes, tornando-as menos vantajosas; €
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) a Caixa afirmou que o imovel Itaigara foi o Uinico que atendeu integralmente as suas
necessidades de instalagdo e localizagdo, com preco compativel com o mercado, justificando a
dispensa de licitagdo nos termos da Lei 13.303/2016.

Andlise:

62. Sobre esse item, valem as analises efetuadas nos itens 40 a 44 desta instrucdo, no
sentido de que a Caixa conseguiu demonstrar o atendimento aos requisitos da lei para a dispensa
de licitagdo.

63. Quanto a alegagdo do representante de que a Caixa ndo teria demonstrado que o imével
da Oi era o Gnico capaz de atender as suas necessidades (alinea ‘c’ do item 5 desta instrugao), ¢
importante destacar que, embora seja possivel considerar a existéncia de outros imdveis que
poderiam atender a entidade e justificar a realizacdo de um procedimento licitatorio, trata-se de
uma hipotese de dispensa de licitacdo, prevista no art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016, e ndo de
sua inexigibilidade.

64. As hipoteses de dispensa de licitagdo, conforme estabelecido pela legislagdo, abrangem
situacdes em que a competicao € viavel, mas, por decisdo do legislador, permite-se a contratacao
direta. Nessas circunstancias, a escolha recai no ambito da discricionariedade da Administragdo
Publica. A esse respeito, destaca-se o seguinte enunciado da jurisprudéncia selecionada do
Tribunal de Contas da Unido, presente no Acordao 2420/2015-TCU-Plenario, sob a relatoria do
Ministro Benjamin Zymler, que interpretou dispositivo similar da Lei 8.666/1993, aplicavel a Lei
13.303/2016:

‘Mesmo que varios imoveis satisfacam as condi¢cdes desejadas pela Administracdo,
encontra-se na esfera do poder discricionario do gestor contratar a locagao por meio de dispensa

de licitagdo (art. 24, inciso X, da Lei 8.666/1993). Os motivos adotados para a selegdo ndo se

limitam necessariamente ao valor do aluguel, sendo possivel - e até desejavel - a consideragdo

de outros critérios, devendo-se observar as exigéncias legais de adequada motivagio para a opcao

escolhida e de demonstra¢do da compatibilidade do valor da contratagdo com pardmetros de

mercado (art. 26 da Lei 8.666/1993)’.

65. Portanto, mesmo que existam outros imoveis que atendam as necessidades da entidade,
a decisdo de contratar diretamente, por meio de dispensa de licitagdo, esta amparada pela
legislacao e deve ser devidamente motivada, observando-se a compatibilidade do pre¢o com os
valores de mercado.

66. No caso concreto, verifica-se que, além de o imovel locado atender as necessidades de
instalacdo e localizacdo da Caixa, a execugdo contratual, se realizada conforme os termos
ajustados, apresenta potencial para gerar economia em relacdo ao contrato anterior, mesmo
considerando os investimentos a serem realizados.

67. Dessa forma, entende-se improcedente a alegagdo referente a esse ponto da oitiva.

Item d: n3o demonstracdo de que, das propostas apresentadas em resposta a Consulta
Publica 239/2023, a proposta da Oi era a que melhor atendia aos interesses da Caixa, de acordo
com os critérios estabelecidos nessa consulta.

Fundamento legal ou jurisprudencial: art. 29, inciso V, da Lei 13.303/2016.

Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada sobre o indicio de irregularidade:

68. Em resposta a esse item, a Caixa apenas reiterou as informagdes apresentadas em
resposta ao item anterior, destacando que firmou a contratagdo do Unico imovel que atendias as
suas necessidades de instalacdo, localizag@o e, ainda, cujo prego de locacdo esta de acordo com o
valor de mercado (pega 45, p. 15).

Andlise:

69. Novamente, valem as analises efetuadas nos itens 40 a 44 desta instrugdo, somadas as
efetuadas nos itens 63 a 66, no sentido de que a Caixa conseguiu demonstrar o atendimento aos

requisitos da lei para a dispensa de licitagdo, podendo-se também dar por improcedente a
alegacdo relativa a esse item da oitiva.

Item e: elementos concretos para a analise do perigo da demora reverso relativos ao
certame ora em analise.
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Manifestacdo da Unidade Jurisdicionada sobre o indicio de irregularidade:

70. Em resposta a esse item, a Caixa reiterou as informagdes apresentadas no agravo, no
sentido de que o contrato de locacdo com a Oi ja esta vigente; que o contrato anterior possuia
vigéncia até janeiro de 2025, com metragem e valor de locacdo bem superior ao novo imoével
locado; que ja desembolsou R$ 6,6 milhdes para adequacdo do imovel as necessidades da Caixa;
que ndo ¢ interessante para a Caixa manter uma sede localizada em municipio que ndo ¢ a capital
do estado, ensejando diversas reclamacdes de empregados e sindicato; e que o pedido de liminar
do representante foi indeferido no Poder Judiciario.

71. Além disso, informou que a contratagdo em questao passou por processo interno de due
dilligence, ndo sendo constatada a existéncia de empregados da Caixa relacionados com a
empresa proprietaria do imovel, nem impedimentos para a empresa Oi contratar com a Caixa.

Analise:

72. Aqui valem as analises empreendidas no item 39 da instrugdo, reconhecendo a presenca
do perigo da demora reverso, razdo pela qual sera proposta a revogacdo da medida cautelar
concedida.

CONCLUSAO

73. Diante do exposto, propde-se o provimento do agravo interposto pela Caixa, com a
consequente revogacao da medida cautelar adotada.

74. Quanto aos indicios de irregularidades, os elementos constantes dos autos permitem,
desde ja, a avaliagdo quanto ao mérito da presente representacdo como parcialmente
procedente.

75. Sera proposta, portanto, a realizacdo de ciéncia, na forma descrita nesta instrugao.

76. Por fim, diante dos encaminhamentos propostos, entende-se que ndo havera impacto
relevante na unidade jurisdicionada e/ou na sociedade.

INFORMACOES ADICIONAIS

77. Nao houve pedido de vista e/ou copia.

78. Nao houve pedido de sustentagdo oral.

79. Quanto ao pedido de ingresso formulado por André Guimaraes Patrimonial Ltda. como
parte interessada no presente processo (peca 44), registre-se que, conforme informado no item 17
desta instrug@o, o Relator ja se pronunciou a respeito, indeferindo o pedido (pega 63).

80. Nao ha processos conexos € apensos.

PROPOSTA DE ENCAMINHAMENTO

81. Em virtude do exposto, propde-se:

81.1. conhecer da representagdo, satisfeitos os requisitos de admissibilidade constantes no
art. 87, § 2°,da Lei 13.303/2016, c/c os arts. 235 ¢ 237, VII, do Regimento Interno deste Tribunal,
eno art. 103, § 1°, da Resolugdo - TCU 259/2014;

81.2. dar provimento ao agravo interposto pela Caixa Economica Federal para revogar a
cautelar anteriormente concedida e referendada pelo Tribunal mediante o Acordao 2593/2024-
TCU-Plenario;

81.3. no mérito, considerar a presente representacdo parcialmente procedente;

81.4. dar ciéncia a Caixa EconOmica Federal, com fundamento no art. 9°, inciso I, da
Resolugdo — TCU 315/2020, sobre as seguintes impropriedades/falhas, identificadas no Contrato
6312/2024, para que sejam adotadas medidas internas com vistas a preservagao dos interesses da
entidade:

a) ndo apresentagdo, por parte da empresa locadora, da matricula do imével contendo a
averbagdo da construcdo, em desacordo com o previsto no Paragrafo Terceiro da Clausula
Terceira do contrato, bem como a auséncia de comprovagdo, nos autos, de que a Caixa tenha
adotado as providéncias cabiveis em decorréncia desse descumprimento contratual, considerando
que o prazo de 180 dias para a regularizagdo da averbacdo ja se esgotou;

11
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b) nao averbagao da locagdo na matricula do imovel, conforme sugerido em analise técnica
da propria Caixa, comprometendo a seguranga juridica do contrato, especialmente em caso de
alienacdo do imovel a terceiro de boa-fé, nos termos do art. 8° da Lei 8.245/1991;

81.5. informar a Caixa Econdémica Federal e o representante sobre o acoérdao que vier a
ser proferido, destacando que o relatério ¢ o voto que fundamentam a deliberagdo ora
encaminhada, caso existentes, podem ser acessados por meio do endereco eletronico
www.tcu.gov.br/acordaos; €

81.6. arquivar os presentes autos, nos termos art. 169, V, do Regimento Interno/TCU”.

2. Essa proposta de encaminhamento contou com a concordancia do corpo dirigente da
AudContratagdes.?

3. Apos o encerramento da etapa de instru¢do?, o autor desta representagdo juntou ao processo?,
em diversas ocasides, novos elementos destinados, segundo ele, a corroborar a irregularidade suscitada
na peti¢do inicial.

E o relatério.

2 Que se manifestou por meio dos pareceres autuados as pegas 73 e 74, dos quais consta a declaragéo de “que foi verificado,
no que se mostrou aplicavel, o atendimento ao disposto na Resolucao 315/2020”.

3 O que se da, nos termos do art. 160, § 2°, do Regimento Interno, com a emissio do parecer conclusivo pelo titular da unidade
técnica.

4 Pegas 77-79, 80-81, 90, 92-93 ¢ 97.
12
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VOTO

Em exame, agravo interposto pela Caixa Econdmica Federal contra a medida cautelar
adotada, ainda sob a relatoria de meu antecessor!, no ambito da presente representacdo, que trouxe ao
conhecimento deste Tribunal possiveis irregularidades cometidas no contrato 6.312/20242, celebrado
entre a referida instituicao bancaria e a Oi S.A., a época em recuperagao judicial (76.535.764/0001-43).

2. O referido contrato, celebrado em 19/7/2024, com vigéncia de 120 meses e com valor
contratual mensal de R$ 265.000,00, ¢é originario de dispensa de licitagdo e tem como objeto a locagao
do imédvel comercial localizado na Avenida Antonio Carlos de Magalhaes, n°® 881, bairro Itaigara,
Salvador/BA.

3. No que tange ao recurso em analise, cabe ratificar o exame de admissibilidade efetuado por
meu antecessor’, que considerou preenchidos os requisitos de admissibilidade previsto no art. 289 do
Regimento Interno e conheceu o agravo interposto pela Caixa, indeferindo, contudo, o pedido da
recorrente para que fosse atribuido efeito suspensivo ao recurso.

4. Na mesma decisdo monocratica, a solicitagdo formulada pela autora desta representacao para
ingressar no processo como parte interessada* foi indeferida pelo entdo relator da matéria, que concluiu
ndo ter sido demonstrado pela solicitante, “de forma clara e objetiva, qual direito subjetivo proprio restou
prejudicado pela decisdo adotada nestes autos, ou de que forma, nessa fase processual, eventual reforma
do julgado repercutiria em direito subjetivo proprio™.

5. Concordo com esses encaminhamentos e com suas respectivas fundamentagdes, sem
necessidade de tecer consideracdes adicionais.

0. Quanto ao mérito, na linha do que concluiu a Unidade de Auditoria Especializada em
Contratagdes (AudContratagdes) em sua manifestagdo de mérito®, tanto os argumentos apresentados pela
Caixa EconOmica em seu recurso’ quanto os esclarecimentos por ela prestados em sede de oitiva®
descaracterizaram os pressupostos da fumaca do bom direito e do perigo da demora que sustentaram a
concessao de medida cautelar agravada, subsistindo como risco ao interesse publico apenas a falta de
averbagao, na matricula do imoével, de sua construcao e do contrato de locagao.

7. Os elementos de conviccao juntados ao processo pela Caixa também demonstraram o perigo
da demora reverso, cuja avaliagdo ndo se mostrou vidvel a época da adocao da medida acautelatoria ora
agravada, conforme reconhecido pela unidade de auditoria em sua primeira instrugdo® ¢ pelo entdo
relator da matéria em seu despacho cautelar!'?.

! Ministro Aroldo Cedraz, cujo despacho cautelar foi autuado como pega 20.
2 Pega 11.

3 Ministro Aroldo Cedraz, mediante despacho (peca 63).

4 Peca 44.

3> Pega 63, p. 2, item 6.

6 Pecas 72 a 74.

7 Pegas 28-41.

8 Pecas 45 a 59.

° “L.2. Perigo da demora reverso

17. Nao ha como concluir acerca da presenca do pressuposto, uma vez que ndo ha nos autos informagdes sobre a urgéncia
e a essencialidade da mudanca para o novo imével.” (peca 17, p. 3).

107 No entanto, divirjo da unidade instrutiva quanto a insuficiéncia de elementos para concessdo de medida acautelatoria.
Ainda que seja relevante perquirir a presenca do perigo na demora reverso, como sinalizado pela unidade, tenho que
os fatos narrados nesta representagao, por si so, revestem-se de gravidade e demandam atuagdo imediata desta Corte a fim
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8. Dada a relevancia do referido perigo da demora reverso para o desfecho desta representagao,
permito-me transcrever abaixo excerto da ultima instru¢ao produzida pela AudContratagdes:

“38. No despacho em que concedeu a cautelar agravada (peca 20), o Relator reconheceu a
necessidade de se perquirir a presenca do perigo da demora reverso, tendo em vista a auséncia de
elementos para tanto naquele momento processual.

39. Nessa linha, entende-se que as informagdes apresentadas pela Caixa no agravo
permitem reconhecer a existéncia do perigo da demora reverso. Com efeito, a manutengdo da
suspensdo cautelar do contrato apresenta potencial de gerar mais prejuizos do que beneficios para
a estatal. Primeiro porque pode implicar na perda dos investimentos ja desembolsados pela Caixa,
pela inviabilidade de uso do imovel. Segundo porque o término da vigéncia do contrato de locagio
anterior gerou, segundo a entidade, a necessidade de desocupagdo do antigo imovel e de
realocacdo dos empregados e terceirizados, do que se pode concluir serem plausiveis os
transtornos operacionais que se seguiram. Terceiro porque, conforme também alegado pela Caixa,
o perpetuamento da paralisagdo pode comprometer a continuidade de servigos essenciais, como
programas estratégicos do Governo Federal e atendimento ao publico.”!!

9. Em reforgo a presenca do perigo da demora reverso neste caso, convém destacar a criticidade
e a precariedade da situagdo em que a Caixa se encontra atualmente, conforme se depreende do seguinte
excerto extraido dos esclarecimentos por ela apresentados no processo em 30/07/2026:

“Desde a notificacdo da decisdo cautelar, em 06/12/2024 (repise-se, hd mais de 18 meses),
a CAIXA teve de adotar solugdes provisorias e precarias para minimizar os prejuizos decorrentes
da auséncia de sede adequada para aproximadamente 800 empregados e demais colaboradores
vinculados as unidades administrativas de Salvador/BA, a saber:

* Contrato de locagdo firmado com a Petrobras, com vigéncia até 17/12/2026, apto a
comportar 350 postos de trabalho. Trata-se, porém, de instalagdo nitidamente provisoria, sem
mesas fixas, sem salas de reunido, sem ambientes segregados e concebida em modelo de
coworking, localizada em lote contiguo ao Edificio da OI, a aproximadamente 100 metros do
imovel contratado pela CAIXA.

* Contrato de cessdo de uso sem 6nus com o SERPRO, com vigéncia até 14/09/2030,
disponibilizando aproximadamente 100 postos de trabalho, em imével situado a 9,2 km de
distancia do centro de Salvador, o que acarreta dispersdo fisica das equipes e dificuldades
operacionais adicionais.

\

Assim, nota-se que, dos 800 postos de trabalho necessarios a alocacdo integral dos
empregados/colaboradores, atualmente ha disponibilidade somente de 450 postos, sendo que
ambos carecem de maneira substancial, de condi¢des imprescindiveis para o exercicio pleno das
atividades ligadas a sede desta Institui¢do Financeira na cidade de Salvador.

Paralelamente, insta consignar que o imovel locado junto & OI permanece desocupado,
porém submetido a seguranga patrimonial ¢ manutengdo minima, justamente para evitar
deterioracgdo, invasdes, depredacdes e o agravamento dos prejuizos financeiros ja suportados pela
empresa publica.

Evidencia-se, entdo, a urgéncia de definicio da controvérsia, uma vez que a manutengao
indefinida da suspensao contratual impede a CAIXA, inclusive, de exigir da Ol o cumprimento
das obrigagdes contratuais, bem como inviabiliza a adogao de solugdo estavel € menos onerosa
ao erario, restringindo a empresa publica a arranjos temporarios, fragmentados e substancialmente
menos eficientes.” (grifado no original)'?

10. Quanto aos procedimentos internos da Caixa que resultaram na celebracao do contrato de
locagdo em exame, concordo com a AudContratagdes, que concluiu pela inexisténcia de irregularidades

de evitar que se concretize contratagdo possivelmente eivada de vicio insandvel, haja vista ndo restar caracterizada a
hipdtese de dispensa de licitagdo, a luz dos elementos colacionados aos autos.” (pega 20, p. 2; ndo grifado no original).

1 Pega 72, p. 5-6.
12 Pega 89, p. 4-5.
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que os maculassem, especialmente em relagao ao processo de dispensa de licitagao entdo conduzido
apds consulta publica'?, sobre o qual assim se manifestou a unidade instrutiva:

“40. Sobre a plausibilidade juridica, verifica-se que foram trazidos aos autos elementos
capazes de justificar o enquadramento na hipétese de dispensa de licitagdo prevista no art. 29,
inciso V, da Lei 13.303/2016.

41. Com efeito, dentre as necessidades de instalacdo e localizagdo que condicionaram a
escolha do imével (Lei 13.303/2016, art. 30, §3°, II), destacam-se os pleitos dos empregados para
o retorno das atividades administrativas para Salvador/BA (pecas 29 e 41); a metragem mais
adequada a atual necessidade da Caixa (pega 55, p. 3); e o comparativo com os demais imdveis
considerados viaveis nas propostas recebidas na consulta ptblica (pecas 33 e 50), demonstrando
que a opgao escolhida de fato atendia aos interesses da entidade.

42. Em relagdo a justificativa do preco (Lei 13.303/2016, art. 29, inciso V, parte final, c/c
o art. 30, §3°, III), verifica-se que foram realizados estudos, inclusive estatisticos, evidenciando
que o valor do aluguel praticado no contrato de locacdo estava dentro dos padrdes de mercado
(peca 34). Ademais, entende-se que a Caixa logrou demonstrar uma relagdo custo-beneficio
favoravel, considerando que o valor do aluguel mensal negociado (R$ 265.000,00) foi o menor
entre as opcdes vidveis (peca 33, p. 5), bem como representou, em relagdo ao contrato anterior,
uma economia de R$ 625.728,00 ao més com locacdo e de R$ 163.450,00 com condominio, além
das despesas indiretas, como custos de manutengdo e¢ conservagdo do imovel, dado a area
manutenida ser inferior (pega 55, p. 6). Além disso, foram concedidos seis meses de caréncia e
seis meses de desconto de 50% do valor de locagdo (pega 11, p. 5).

43. Dos custos estimados para a adequacgdo do imével, no total de R$ 16.757.500,00 (peca
46, p. 2), verifica-se que as parcelas mais relevantes se referem a benfeitorias recuperaveis (R$
7.134.000,00, correspondendo a 42,6% do total) e a mobiliario (R$ 6.634.000,00, correspondendo
a 39,6% do total), sendo que este ultimo custo seria incorrido em qualquer hipotese, mesmo na
eventual manutencdo do contrato anterior, dada a deterioracdo e desatualizacdo dos moveis
existentes. Soma-se a isso o fato de que o valor estimado de investimento para adequagdo do
imével locado foi inferior as demais opg¢des disponiveis (pega 50, p. 5).

44. Considerando todo o periodo de vigéncia, a economia estimada pela entidade com o

novo contrato gira em torno de R$ 62 milhdes, mesmo incluindo o valor dos investimentos (peca

28, p. 16).714
11. Em acréscimo ao exame empreendido pela AudContratagdes, cabe frisar que o fato de a Oi
S.A. estar em recuperagdo judicial a época da assinatura do contrato de locagdo 6.312/2024 nao
caracteriza, por si sO, falta de diligéncia e de prudéncia por parte dos gestores da Caixa. Essa
circunstancia foi, inclusive, objeto de consulta juridica prévials, cuja conclusdo foi no sentido de que,
“do ponto de vista juridico ¢ correto afirmar que no cendrio atual (recuperagdo judicial em curso) ndo
existe impedimento de ordem juridica a loca¢do do imdvel”.

12. Esse mesmo parecer juridico também ressaltou ser “possivel mitigar os riscos acima
enunciados'® desde que o contrato seja averbado na matricula e contenha a previsdo de que vigorara
mesmo em caso de alienagao do bem a terceiro”. Essas duas providéncias mitigadoras de risco sugeridas
no referido parecer foram acolhidas pelos gestores da Caixa nos seguintes termos:

a) Em relagdo a averbacao do contrato de locacao na matricula do imével, considerando que essa
averbacao, pelas razdes que serdo apresentadas mais adiante neste voto, depende da averbagao

13 Consulta putblica 239/2023, acessivel no site de licitagbes da Caixa (https://licitacoes].caixa.gov.br/sicve-
web/public/visualizar.jsf?consulta=8310), bastando indicar o ntimero (239) e ano (2023) da consulta e selecionar a situagéo
“Encerradas”.

14 Pega 72, p. 6.
15NJ 6089125/2024 — Possibilidade de contratagdo de pessoa juridica em recuperagéo judicial (pega 95, p. 8-11).

16 (...) risco a locagdo no caso de venda do bem, o que pode estar previsto no plano de recuperagdo ou em razéo de futura
realizagdo dos ativos (em decorréncia da faléncia)” (peca 95, p. 10, subitem 3.1; grifado no original).
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— ainda ndo realizada — da construcdo do prédio existente no imovel, foi inserida no
contrato 6.312/2024, entre as obrigagdes da Oi S.A., a de “Apresentar a CAIXA no prazo de
até 180 (cento e oitenta dias) a contar da assinatura do deste instrumento a matricula do imovel
contendo a averbagdo da construcdo, sob pena de incorrer em infracdo contratual e nas
penalidades cabiveis.”!’; e

b) Em relagdo a continuidade do contrato de locacdo em caso de alienacdo, essa possibilidade
constou expressamente da clausula décima primeira, paragrafo terceiro, do contrato!s.

13. Afasto, portanto, a hipotese de ato de gestdo irregular, no ambito da Caixa EconOmica,
relativamente a conducdo do processo seletivo que resultou na escolha do imoével objeto do
contrato 6.312/2024.

14. Quanto as demais questdes analisadas nesta representagdo, a Unica ressalva feita pela
AudContratagdes diz respeito a auséncia de averbacdo da construgdo e do contrato de locacdo na
matricula do imével, o que ndo justifica, segundo a equipe de auditoria, a manutencao da medida cautelar
adotada nesta representagdo. Em func¢do disso, a unidade instrutiva sugere que este Tribunal dé
provimento ao agravo interposto pela Caixa Econdmica, revogue a cautelar anteriormente concedida e
referendada pelo acorddo 2593/2024-Plenério e cientifique aquela unidade jurisdicionada sobre as
seguintes impropriedades:

“a) ndo apresentacdo, por parte da empresa locadora, da matricula do imével contendo a
averbagdo da construcdo, em desacordo com o previsto no Paragrafo Terceiro da Clausula
Terceira do contratol!’], bem como a auséncia de comprovag¢io, nos autos, de que a Caixa tenha
adotado as providéncias cabiveis em decorréncia desse descumprimento contratual, considerando
que o prazo de 180 dias para a regularizacdo da averbagdo ja se esgotou;
b) ndo averbagdo da locagdo na matricula do imovel, conforme sugerido em analise técnica
da propria Caixa, comprometendo a seguranga juridica do contrato, especialmente em caso de
aliena¢do do imdvel a terceiro de boa-fé, nos termos do art. 8° da Lei 8.245/1991;720
15. Embora concorde, em esséncia, com esse encaminhamento, considero necessario promover
alguns ajustes, pelas razdes que passo a expor.

16. Em relacdo a primeira impropriedade apontada pela AudContratacdes e transcrita acima na
alinea “a”, referente a averbagdo da construcao existente no imével, ressalto que a suspensdo cautelar da
execu¢ao do contrato de locacdo foi determinada antes do escoamento do prazo de 180 dias
contratualmente estipulado para que a Oi S.A. comprove a referida averbagdo na matricula do imével?!.

17 Clausula terceira, paragrafo terceiro (pega 11, p. 3, in fine).
18 “CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DISPOSICOES GERAIS

()

Paragrafo Terceiro — A presente locagdo vigorara em caso de alienagdo do imével, comprometendo-se o LOCADOR a
dar ciéncia ao adquirente e a obriga-lo a respeitar a presente locagdo, nos termos do artigo 576 do Codigo Civil Brasileiro,
obrigando-se, ainda, a presente locacao, herdeiros e sucessores das partes contratantes.” (pega 11, p. 9)

19 “«CLAUSULA TERCEIRA — OBRIGACOES DA LOCADORA
(..)

Paragrafo Terceiro — Apresentar a CAIXA no prazo de até 180 (cento e oitenta dias) a contar da assinatura do deste

Instrumento a matricula do imoével contendo a averbagdo da construgdo, sob pena de incorrer em infragdo contratual e nas

penalidades cabiveis.” (pega 11, p. 3, in fine)
20 Pega 72, p. 12, subitem 81.4.
21 Considerando que o contrato de locagéo foi assinado em 19/7/2024, verifica-se que, na data em que a Caixa foi notificada
da medida cautelar adotada nesta representacio (6/12/2024, conforme termo de ciéncia de comunicac¢do juntado a peca 25),
haviam se escoado 140 dias dos 180 estipulados como prazo para que a locadora apresentasse a Caixa, nos termos da clausula
terceira, paragrafo terceiro, da referida avenga, “a matricula do imével contendo a averbagdo da construgdo” (pega 11, p. 3,
in fine).
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17. Nessas circunstancias, ndo cabe falar em esgotamento do prazo para a regularizagdo dessa
pendéncia, pois ndo seria razoavel exigir da locadora que cumpra com suas obrigacdes contratuais
mesmo que, por ordem deste Tribunal enderegada a Caixa, esteja “suspensa a execuciao do Contrato
6312/20242* (grifos no original).

18. A despeito disso, convém ressaltar que a Oi tem adotado medidas voltadas a atender a
referida exigéncia contratual. E o que se depreende dos esclarecimentos e informagdes adicionais recém-
apresentados pela Caixa?’, com destaque para o documento intitulado “relatério de andamento do
processo de regulariza¢do do Complexo Itaigara™?*.

19. Quanto a segunda impropriedade apontada pela unidade de auditoria e transcrita acima na
alinea “b”, relacionada a averbagdo do contrato de locagdo, cabe atentar a possibilidade de o cartorio de
registro de imoveis da circunscri¢do em que se localiza o prédio locado? exigir que, previamente a essa
averbacao, seja providenciada aquela outra, referente a constru¢ao. Essa possibilidade é corroborada
pelo fato de o contrato de locagdo, ao descrever seu objeto na clausula primeira?®, informar em detalhes
a edificacdo existente no imovel.

20. Essa tese de interdependéncia entre as averbagdes da construcdo e do contrato de locacao
também ¢ suscitada nos esclarecimentos e informagdes adicionais recém-apresentados pela Caixa, mais
precisamente no topico que trata “Da atuagdo continua da OI na regulariza¢do do imédvel”?’.

21. Diante disso, ndo vislumbro omissao da Caixa em relagdo a averbagao do contrato de locacao
na matricula do imovel.

22. Essas sdo minhas duas ressalvas em relagdo ao encaminhamento sugerido pela unidade
instrutiva. Em razao delas, entendo que a ciéncia a ser dada a Caixa deve indicar, em vez de supostas
irregularidades ou impropriedades — que, a meu ver, inexistem —, a importancia de se adotar as medidas
cabiveis, inclusive na esfera judicial, se necessario, para a efetivagao das referidas averbagdes.

23. A importancia dessas averbagdes, especialmente da que se refere ao contrato de locacao,
decorre da seguranca juridica que sera gerada em favor da locatéria diante do que dispde o art. 8°, caput,
da Lei 8.245/1991 (Lei do Inquilinato)®?. Essa seguranga juridica se mostra particularmente relevante no
atual cenario, em que a recupera¢io judicial da Oi S.A. foi convolada em faléncia®.

24, Além da expedigdo de ciéncia a Caixa, julgo pertinente encaminhar copia desta decisdo ao
representante legal da massa falida da Oi S.A., a Prefeitura Municipal de Salvador/BA, ao 6° Oficio do
Registro de Imoveis e Hipotecas daquela capital, ao Tabelionato do 8° Oficio de Notas também daquela

22 Excerto extraido do despacho cautelar (pega 20, p. 2, item 8).

23 Pega 95.

24 Pega 95, p. 24-30.

25 6° Oficio do Registro de Imoveis e Hipotecas de Salvador/BA.

26 “CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO
Paragrafo Primeiro - Constitui objeto do presente contrato a locagdo do imével comercial de propriedade do LOCADOR,
localizado Avenida Antonio Carlos de Magalhaes, n° 881, bairro Itaigara, Salvado/BA, objeto da matricula n® 58.933 do 6°
Oficio do Registro de Iméveis e Hipotecas de Salvador/BA, contendo uma loja comercial com mezanino no pavimento

térreo, 6 pavimentos tipo de escritdrios com area privativa de 6.011,38 m?, além de quatro pavimentos de garagem com 200
vagas de estacionamento para veiculos e 17 vagas para motocicletas, com area total construida de 11.809,16 m2.” (peca 11,

p. 2).
27 Tépico inserido as p. 5-6 da pega 95.
28 «Art. 8° Se o imdvel for alienado durante a locagdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias

para a desocupagao, salvo se a locagdo for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de
alienagdo e estiver averbado junto a matricula do imovel.”

29 A convolagio da recuperacéo judicial do grupo Oi em faléncia foi determinada por sentenga (pega 81) e confirmada pelo
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro em sede de agravo de instrumento (pega 93).
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cidade ¢ ao Corpo de Bombeiros Militar da Bahia, para que tenham pleno conhecimento de que as
providéncias eventualmente a eles solicitadas para a regularizagdo do mencionado imével e para a
efetivacdo das averbagdes ora tidas como pendentes visam resguardar a Unido de prejuizos que poderao
resultar da falta dessas averbagdes.

25. A expedicdo de copia desta decisdo a esses destinatarios justifica-se pelo relato da Caixa’”
acerca das dificuldades enfrentadas em algumas das solicitagdes de providéncias a eles dirigidas com o
objetivo final de viabilizar a averbagdo da construcao e do contrato de locagao na matricula do referido
imoével.

26. Com essas ponderagdes, voto em linha de concordancia com os pareceres precedentes, em
especial com a conclusdo de que ndo hé razao para manter a suspensao cautelar da execugdo do contrato
6.312/2024. Aliés, diante de tudo que foi destacado na instru¢ao da AudContratagdes e neste voto, a
revogagdo da cautelar adotada neste processo em 4/12/2024 ¢ a solugdo que mais se coaduna com o
interesse publico, pois permite a Caixa dar continuidade, caso entenda pertinente, ao aluguel do imovel
no qual ela ja promoveu investimentos destinados a adequa-lo as suas necessidades.

217. Além disso, concomitantemente a revogagao da referida medida acautelatoria, cabe julgar
em definitivo a presente representacdo, pois os elementos a ela juntados permitem, desde ja, avalia-la
quanto ao mérito.

28. Informo, por fim, ndo ser mais necessario manter o sigilo das pegas 28 a 41 e 72, pois, nos
memoriais entregues em meu gabinete e juntados ao processo por ordem deste relator, a Caixa informou
que “ndo se vislumbra a necessidade de manutencao de sigilo sobre as manifestacdes e documentos
anteriormente protocolados nos presentes autos’3!.

Ante o exposto, voto pela adogdo da minuta de acérdao que ora submeto a apreciagdo deste
Colegiado.

TCU, Sala das Sessoes, em tagDataSessao.

ODAIR CUNHA
Relator

30 Pega 95, p. 5-6.
31 Pega 95, p. 3.
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VOTO REVISOR

Trata-se de representacdo, com pedido de medida cautelar, formulada por André
Guimaraes Patrimonial Ltda., acerca de supostas irregularidades na dispensa de licitagdo para a
locagdo de imdvel pela Caixa Economica Federal (Caixa), em Salvador — BA.

O Contrato 6312/2024 foi assinado em 19/7/2024, com a empresa Oi. S.A, com vigéncia
de 120 meses, com aluguel mensal de R$ 265.000,00 (pega 11, p. 2-5).

O representante, proprietario do edificio anteriormente locado pela Caixa, ao custo mensal
de R$ 890.728,00, alegou, em sintese, que: a) o novo imdvel exigiria despesas de R$ 16.767.500,00
para se tornar utilizdvel, b) a construcdo ndo estd averbada na matricula e havia ordem de
indisponibilidade averbada; e c) ndo estariam demonstrados os requisitos do art. 29, inciso V, da Lei
13.303/2016.

Em 2024, o entdo Relator, Ministro Aroldo Cedraz, deferiu a cautelar pleiteada,
determinando a suspensdo da execu¢do do Contrato 6312/2024, medida referendada pelo Acordao
2.593/2024-TCU-Plenario. Notificada, a Caixa interpds agravo.

Pautado para a sessao do Plenario de 7/10/2026, sem prévia publicagdo em orgao oficial, o
Relator, E. Ministro Odair Cunha, votou pelo provimento do agravo, com a consequente revogacao da
cautelar referendada pelo Acordao 2.593/2024-TCU-Plenario, e, no mérito, pela parcial procedéncia da
representacdo. Além disso, propds dar ciéncia a Caixa da relevancia de adotar medidas para averbar a
edificacdo e o contrato de locacao firmado com a Oi S.A. na matricula do imovel.

Naquela ocasido, pedi vista do processo para estudar melhor a matéria.

Alinho-me ao encaminhamento proposto com pelo E. Relator, com os acréscimos que
passo a expor.

Os fatos noticiados — faléncia da locadora e situacao registral do imével — constam de
documentos publicos e foram, em parte, reconhecidos pela propria Caixa. Porém, o interesse
econdmico do representante, proprietario do imdvel anteriormente locado, recomenda cautela na
leitura de suas alegacdes, mas ndo autoriza ignora-las.

A medida cautelar foi concedida sob a premissa de que o contrato estava assinado, mas os
desembolsos para adaptacdo do imovel ainda nao haviam sido iniciados (pega 17, p. 2-3; peca 20). O
proprio despacho do entdo Relator registrou a relevancia de se perquirir o perigo da demora reverso,
mas ndo o examinou naquele momento.

As informagdes obtidas em sede do agravo infirmaram aquela premissa. A Caixa ja havia
desembolsado R$ 6.688.262,11 em mobiliario ¢ contratado R$ 10.386.726,06 em servigos de
adaptag@o, com 30% a 95% das adaptagdes concluidas.

O perigo da demora reverso, por sua vez, agravou-se ao longo de quase dois anos de
suspensao do contrato com a Oi. A Caixa dispde, atualmente, de apenas 450 dos cerca de 800 postos
de trabalho necessarios: 350 em espaco locado da Petrobras, em regime de coworking, com vigéncia
até 17/12/2026; e 100 em cessao do Serpro, a 9,2 km do centro (peca 89, p. 4). O imoével locado
permanece desocupado, sob vigilancia e manutengdo minima, exposto a deterioragdo das benfeitorias
jé& executadas, e os contratos de obra estao paralisados.

Acrescento aspecto pouco explorado nos autos: a suspensdo, tal como posta, impede a
Caixa de exercer contra a locadora os instrumentos que o proprio contrato lhe confere: exigéncia das
obrigacdes pendentes, aplicagdo de multa e rescisdo por inadimplemento (Clausulas Quinta e Sexta,
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peca 11, p. 5-6). A manutengdo da cautelar, portanto, passou a proteger menos o Erario do que a
propria locadora inadimplente.

A revogacdo da medida cautelar, entretanto, ndo pode ser pura e simples. Os fatos
supervenientes — faléncia da locadora, prenotagdo de escritura de alienagdo fiduciaria do imoével e
auséncia de averbagdo da construcdo e da locacdo — tornam arriscado retomar, sem salvaguardas,
investimentos da ordem de R$ 10 milhdes em benfeitorias.

Na faléncia, os bens da devedora serdo realizados para pagamento dos credores. Sem a
averbagdo, o adquirente podera denunciar a locagdo, com prazo para desocupacdo (art. 8° da Lei
8.245/1991), e as benfeitorias ndo removiveis ficariam perdidas, restando a Caixa habilitar crédito de
recuperagao incerta na massa falida, como admite o proprio memorial (peca 95, p. 5).

Quanto ao mérito, acompanho os pareceres pela regularidade do enquadramento no art. 29,
inciso V, da Lei 13.303/2016. As necessidades de instalacdo e localizagao foram motivadas: retorno
das unidades a Salvador, pleito reiterado dos empregados e do sindicato, € metragem compativel com a
demanda atual, em substituicdo a imdvel com cerca de 4.900 m? subutilizados (pecas 29, 41 e 55).

O preco foi negociado de R$ 408.000,00 para R$ 265.000,00 mensais, abaixo do teto de
R$ 300.777,56 fixado em laudo de avaliagdo prévia (pega 95, p. 17), e foi o menor entre as opgdes
viaveis (peca 33, p. 5). Foram obtidas caréncia de seis meses e desconto de 50% do 13° ao 18° més

(Clausula Quinta, §§ 7° e 8°). Em comparagdo com o contrato anterior, a economia estimada ¢ de
R$ 625.728,00 mensais em aluguel e R$ 163.450,00 em condominio (peca 55, p. 6).

Tratando-se de dispensa de licitagdo, e ndo de inexigibilidade, ndo se exige que o imdvel
seja o Unico apto a atender a Administragcdo, mas que a escolha seja motivada e o prego compativel
com o mercado. Improcedente, nesse ponto, a representacao.

Os investimentos foram estimados em R$ 16.767.500,00: R$ 10.008.500,00 em obras €
R$ 6.759.000,00 em mobiliario e equipamentos (pega 9, p. 5-6). Pela classificagdo da propria Caixa,
R$ 7.134.000,00 correspondem a benfeitorias recuperaveis e R$ 2.874.500,00 a ndo recuperaveis (peca
46). O mobiliario seria necessdrio em qualquer cendrio, e as demais propostas viaveis demandariam
investimento maior (peca 50, p. 5).

Acolho, ainda, a interpretacdo de que “imovel pronto”, na consulta publica, ndo excluia
adaptagdes ao padrao da Caixa (pega 72, § 48). Registro, contudo, que parte relevante do investimento
decorreu do estado de deterioracdo de equipamentos sem manutencdo havia cerca de trés anos, cujo
custo, inicialmente atribuido a locadora, foi transferido a Caixa porque a Oi, em recuperagdo judicial,
recusou-se a investir (pe¢a 9, p. 2-4). A Clausula Terceira, inciso IV, atribui a locadora a
responsabilidade por vicios anteriores a locacao (pega 11, p. 3). A assuncdo desse custo foi decisao
negocial justificada pela economia global, mas aumentou a exposicdo da Caixa ao destino do imovel.

Quanto a regularidade da edificagdo, a representacdo procede. A constru¢do ndo estd
averbada na matricula 58.933. A Clausula Terceira, § 3°, impunha a locadora apresentar a matricula
com a averbagdo em até 180 dias da assinatura, prazo que se encerrou em 15/1/2025. A certidao de
28/1/2025 confirmou a pendéncia (pega 62), e a Caixa ndo comprovou providéncias em razao do
descumprimento (peca 72, §§ 54-56).

A consequéncia mais grave ¢ a impossibilidade de averbar a propria locacdo, providéncia
recomendada pela assessoria juridica da Caixa justamente para mitigar o risco decorrente da
recuperagdo judicial da locadora (NJ 6089125/2024, peca 95, p. 9-10). Nos termos do art. 8° da Lei
8.245/1991 e do art. 576 do Cdodigo Civil, a locagdo ndo averbada ndo é oponivel ao adquirente. A
Clausula Décima Primeira, § 3°, que obriga a locadora a fazer o adquirente respeitar a locagdo, vincula
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apenas as partes. Além disso, a Clausula Décima, § 1°, permite a locadora alienar o imdvel a qualquer
tempo (peca 11, p. 8-9).

Procede também a assertiva do representante de que a faléncia da locadora aumenta o risco
da Caixa. Incumbe ao administrador judicial da massa falida os atos conservatorios do patrimonio
arrecadado (art. 22, inciso III, da Lei 11.101/2005). Somadas a auséncia de averbagdo, a escritura de
aliena¢do fiduciaria prenotada e a preservagdo das garantias validamente constituidas determinada pelo
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, o risco de a Caixa perder a posse do imdvel e as
benfeitorias fixas € concreto. Esse risco ndo existia com essa intensidade por ocasido da contratacao.

Proponho, assim, que a Caixa se limite as medidas de conservagdo, seguranga e prevengao
de danos as benfeitorias ja executadas, podendo retomar ou celebrar contratos de novas obras e
servigos somente apos: a) a averbagdo da constru¢ao e do contrato de locagdo, com cldusula de
vigéncia em caso de alienagdo, na matricula 58.933 do 6° Oficio de Registro de Imoveis de
Salvador/BA; e b ) a obtencdo de anuéncia formal do administrador judicial da massa falida da Oi
S.A., com ciéncia do juizo falimentar, e do credor fiducidrio, se registrada a alienac¢do fiduciaria,
quanto a manutencao da locacdo em caso de alienacdo ou consolidagdo da propriedade.

Assim, considero a representagdo parcialmente procedente quanto ao enquadramento na
dispensa e a vantagem original, sem prejuizo da procedéncia quanto as falhas na documentagdo do
imovel e a auséncia de providéncias da Caixa para proteger a locagao.

Proponho, assim, determinar a Caixa que, no prazo de noventa dias, atualize os estudos
acerca da vantagem de se manter o Contrato 6312/2024, em comparagdo com as alternativas
atualmente oferecidas pelo mercado, mediante nova prospec¢do. Os estudos deverdao considerar, no
minimo: os valores ja despendidos e os que restam a despender; a parcela recuperavel ou removivel
desses investimentos; o prazo e a probabilidade de regularizagao registral do imodvel; os riscos
decorrentes da faléncia da locadora e da alienacdo fiducidria; os custos de eventual saida antecipada
(Clausula Sétima); e as solugdes provisdrias em curso € seus prazos.

Ante o exposto, VOTO por que o Tribunal adote o Acordao que ora submeto a apreciagdo
deste Colegiado.

TCU, Sala das Sessdes, em 11 de novembro de 2026.

WALTON ALENCAR RODRIGUES
Revisor
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DECLARACAO DE VOTO

Pecgo vénias aos eminentes Relator € Revisor para apresentar contribuicdes ao debate.

Acompanho-os quanto ao provimento do agravo, a revogacdo da medida cautelar
referendada pelo Acdrdao 2.593/2024-TCU-Plenario e ao reconhecimento da economicidade da
contratac¢ao.

Minhas ponderagdes residem exclusivamente no subitem 9.3 do acérdao proposto pelo
Revisor, que condiciona a retomada dos investimentos a prévia averbacdo da construgdo e do contrato
de locacdo na matricula do imével (subitem 9.3.1) e a obtengdo de anuéncia do administrador judicial
da massa falida e do credor fiduciario (subitem 9.3.2).

Examino, primeiramente, o subitem 9.3.1, para depois indicar por que considero a solucao
indicada pelo Revisor no subitem 9.3.2, com alguns ajustes, como a que trard solu¢do efetiva para o
impasse.

A cautelar referendada pelo Acorddo 2.593/2024-TCU-Plendrio suspendeu a execucdo do
Contrato 6.312/2024 até que fossem regularizadas as averbacées na matricula do imével. Foi essa,
em esséncia, a razdo de ser da medida: impedir o prosseguimento do contrato enquanto pendente a
regularizagdo registral.

O subitem 9.3.1 do acorddo proposto pelo ilustre Revisor, ao condicionar a retomada das
obras ¢ servigos a averbacao da construcdo e do contrato de locagdo, mantém exatamente a mesma
exigéncia que fundamentava a cautelar: formalmente, a cautelar é revogada; materialmente, o
efeito permanece. A Caixa continua impedida de prosseguir com os investimentos enquanto a
averbacdo ndo se concretizar — que ¢, precisamente, o efeito que a revogacdo da cautelar pretendia
superar.

Ha, ainda, um agravante: o registro da averbacdo pode ser invidvel. O proprio Voto
Revisor reconhece a existéncia de escritura de alienagdo fiducidria prenotada sobre o imovel. A
prenotacdo confere prioridade ao titulo que primeiro ingressou no cartdrio, e, enquanto vigente, a
averbacgdo posterior da locagcdo pode ser obstada pelo principio da prioridade. A Caixa ficaria, entdo,
permanentemente impossibilitada de cumprir a condi¢@o do subitem 9.3.1 — e, portanto, de retomar as
obras —, ainda que a cautelar tenha sido formalmente revogada. O efeito pratico seria o mesmo da
cautelar, com o agravante de que a condi¢do poderia nunca ser implementada.

Nao se trata, portanto, de divergir quanto a necessidade de proteger a instituicao. Trata-se
de reconhecer que o instrumento escolhido pelo subitem 9.3.1 — averbacdo prévia — ndo produz o
efeito pretendido e mantém, na pratica, a paralisacdo que se queria suplantar.

Assim, entendo que a solucdo da controvérsia estd na segunda medida proposta pelo
eminente Revisor. O subitem 9.3.2 ja aponta para a via correta: obtencio de anuéncia quanto a
manutencio da locacdo. E essa anuéncia — e ndo a averbagio — que constitui a peca
verdadeiramente eficaz para dar seguranga a Caixa, por vincular os sujeitos que efetivamente possuem
poder sobre o imovel por via obrigacional, independentemente de registro.

Ainda assim, o0 mesmo subitem requereria, a meu ver, pequeno ajuste, para focalizar os
sujeitos corretos — o credor fiduciario e o devedor fiduciante.

A providéncia realmente eficaz para dar seguranga a Caixa ¢ a anuéncia expressa do
credor fiduciario e do devedor fiduciante quanto 2 manutencdao do contrato de locagdo em caso de
alienac¢do ou consolidagdo da propriedade.

Com essa concordancia, a prote¢do se da por via obrigacional, e ndo pela via do direito
real. O credor fiduciario e o devedor fiduciante se vinculam contratualmente no sentido de respeitar a
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locacdo, e esse liame ¢ oponivel independentemente de averbagdo. A finalidade da averbagdo — dar
publicidade ao contrato — ¢ alcangada por meio equivalente, qual seja, o consentimento expresso das
partes que detém poderes sobre o imével.

A anuéncia do credor fiduciario ndo ¢ apenas util: € juridicamente necessaria. O art. 37-B
da Lei 9.514/1997 ¢ expresso ao exigir a concordancia escrita do fiducidrio para que a locagdo de
imovel alienado fiduciariamente por prazo superior a um ano tenha eficicia perante ele e seus
sucessores.

Obtido o assentimento, a vinculacao esta constituida, independentemente de registro. Com
efeito, a_jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ja reconheceu que a finalidade da averbagao ¢
dar publicidade ao ato e que, tendo essa finalidade sido alcancada por outros meios — como a ciéncia
inequivoca do adquirente —, afasta-se a possibilidade de dentincia do contrato. A anuéncia expressa
do credor fiduciario ¢ do devedor fiduciante é, nessa linha, meio idéneo e suficiente para preservar o
contrato de locacao.

Quanto ao administrador judicial, a exigéncia de sua anuéncia se revela indcua ou
insuficiente. E que o administrador judicial, na faléncia, tem poderes de administracao e arrecadagao,
mas ndo de disposi¢do ou afetacdo de bens alienados fiduciariamente. O bem objeto de alienagao
fiduciéria ndo integra livremente a massa falida para fins de disposi¢do; o dominio resolivel pertence
ao credor fiducidrio. Exigir anuéncia do administrador judicial, portanto, ndo acrescenta protecao
efetiva a Caixa e pode criar obstaculo adicional sem contrapartida correspondente.

Diante do exposto, proponho a meus pares, em especial aos ilustres Relator e Revisor,
apenas ajustes na determinacao contida no subitem 9.3 do acérdao revisor, para:

a) supressao do subitem 9.3.1, que exige a averbacdo da construcdo e do contrato de
locagdo como condi¢do prévia para a retomada das obras e servicos;

b) conferir ao subitem 9.3.2 a seguinte redacao, que contempla os ajustes a que me referi:

“9.3.2. a obtengdo de anuéncia formal do credor fiduciario e do devedor fiduciante quanto
a manutencdo do contrato de locacdo em caso de alienagdo ou consolidacdo da
propriedade, independentemente da averbag¢do na matricula, sem prejuizo de que a Caixa
adote, paralelamente, as providéncias registrais cabiveis para promover as averbagoes”.

Com esse ajuste, preserva-se a protecao pretendida pelo Revisor — a seguranca juridica da
Caixa no tocante a manuten¢ao da locacdo —, mas por meio juridicamente eficaz e registralmente
vidvel, sem manter, para além do tempo necessdrio a obtencdo da anuéncia, a paralisacdo dos
investimentos que a revogacao da cautelar pretendia transpor.

E como voto.

TCU, Sala das Sessoes, em 11 de novembro de 2026.

MINISTRO JHONATAN DE JESUS
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VOTO COMPLEMENTAR

Ao tempo em que agradeco os ministros Walton Alencar Rodrigues e Jhonatan de Jesus
pelas ponderacdes apresentadas em seus respectivos votos, manifesto-me de acordo com as
preocupagdes externadas por Suas Exceléncias e as incorporo a minha minuta de acordao.

Pertinente ressaltar, contudo, a inexisténcia de informacgdes atualizadas no processo a
indicar, com a devida certeza, que sobre o imdvel da O1 S.A. alugado pela Caixa consta prenotagdo de
alienagdo fiduciaria. No intuito de conciliar os encaminhamentos sugeridos pelos nobres revisores,
entendo pertinente que a primeira condicionante apresentada pelo ministro Walton Alencar Rodrigues
no subitem 9.3.1 de sua minuta de acorddo seja acolhida como solugdo alternativa para o caso de
inexistir a sobredita aliena¢ao fiduciaria.

Quanto a segunda condicionante apresentada por Sua Exceléncia, adiro a redagdo sugerida
pelo ministro Jhonatan de Jesus. Tal encaminhamento contemplaria o anseio externado por este
ministro de nao impedir o prosseguimento do contrato enquanto pendente a regularizacao registral e,
por outro lado, na hipotese de inexistir prenotagdo de alienacdo fiducidria sobre o imovel da Oi S.A.
alugado pela Caixa, preservaria a precaucao suscitada pelo ministro Walton Alencar Rodrigues.

Quanto aos demais encaminhamentos constantes da minuta de acordao incialmente
disponibilizada por este relator, mantenho-as na integra, mesmo porque elas estdo plenamente

alinhadas ao desfecho processual defendido pelos ministros revisores.

Ante o exposto, voto pela adocao da minuta de acérdao que ora submeto a apreciacao deste
Colegiado.

TCU, Sala das Sessoes, em 11 de novembro de 2026.

ODAIR CUNHA
Relator
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ACORDAO N° 3063/2026 — TCU — Plenirio
1. Processo n® TC 024.779/2024-5.
2. Grupo I — Classe de Assunto: I — Agravo (em processo de Representacao).
3. Interessados/Responsaveis/Recorrentes:
3.1. Interessados: nao ha.
3.2. Responsaveis: ndo ha.
3.3. Recorrente: Caixa Econdmica Federal (00.360.305/0001-04).
4. Orgao/Entidade: Caixa Econdomica Federal (00.360.305/0001-04 ¢ UASG 179091).
5. Relator: Ministro Odair Cunha.
5.1. Relator da decisao recorrida: Ministro Aroldo Cedraz.
6. Representante do Ministério Publico: ndo atuou.
7. Unidade Técnica: Unidade de Auditoria Especializada em Contratacdes (AudContratagoes).
8. Representacao legal:
8.1. Luisa Milena da Paixdo Santos da Cruz (OAB/BA 36.769), Maria Augusta Rost (OAB/DF
37.017), Ricardo Barretto de Andrade (OAB/DF 32.136) e outros, representando a empresa autora
desta Representagdo (procuragdo e substabelecimento a peca 3); e
8.2. Adriana Gongalves Furtado (OAB/MG 72.106) e outros, representando a Caixa Econdmica
Federal (procuragdo a pega 16).

9. Acérdao:

VISTO, relatado e discutido este agravo interposto pela Caixa Econdmica Federal contra a
medida cautelar adotada no ambito da presente representacdo, que trouxe ao conhecimento deste
Tribunal possiveis irregularidades cometidas no contrato 6.312/2024, celebrado entre a referida
institui¢do bancéria e a O1 S.A. (76.535.764/0001-43);

ACORDAM os ministros do Tribunal de Contas da Unido, reunidos em sessdo do Plenario,
por unanimidade, ante as razdes expostas pelo relator, em:

9.1. conhecer da presente representagdo, para, no mérito, considera-la parcialmente
procedente;

9.2. com fundamento no art. 289 do Regimento Interno, conhecer do agravo interposto pela
Caixa Econdmica Federal e, no mérito, dar-lhe provimento, de modo a revogar, com fundamento no
art. 276, § 5°, do Regimento Interno, a cautelar anteriormente concedida neste processo e referendada
por este Tribunal por meio do acordao 2.593/2024-Plenério;

9.3. com fundamento no art. 4°, I, da Resoluc¢ao 315/2020, determinar a Caixa Economica
Federal que, em relacdao ao imdvel objeto do contrato de locagao 6.312/2024:

9.3.1. limite-se a adotar medidas de conservagdo, seguranca e prevengdo de danos as
benfeitorias j& executadas, podendo retomar ou celebrar novos contratos de obras e servigcos apos a
adocao da(s) seguinte(s) providéncia(s):

9.3.1.1. obtengdo de anuéncia formal do credor fiducidrio e do devedor fiduciante quanto a
manuten¢do do contrato de locagcdo em caso de alienacdo ou consolidacdo da propriedade registrada na
matricula 58.933 do 6° Oficio de Registro de Imoveis de Salvador/BA, independentemente da
averbacdo da construcdo e do contrato de locacdo na mencionada matricula, sem prejuizo de que a
Caixa adote, paralelamente, as providéncias registrais cabiveis para promover as referidas averbacoes;

9.3.1.2. averbacao da constru¢do e do contrato de locacdo, com clausula de vigéncia em
caso de alienacdo, na mencionada matricula 58.933, na hipdtese de inexistir prenotacdo de alienagdo
fiduciaria sobre o imdvel da Oi S.A. alugado pela Caixa;

9.3.2. no prazo de 90 (noventa) dias, atualize os estudos acerca da vantagem de se manter o
referido contrato de locagdo, em comparacdo com as alternativas atualmente oferecidas pelo mercado;

9.4. dar ciéncia desta deliberagao:
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9.4.1. a empresa autora desta representacdo e a Caixa Econdmica Federal, esclarecendo-
lhes que o presente acordao, acompanhado do relatéorio e do voto que o fundamentam, estara
disponivel para consulta no enderego eletrdnico www.tcu.gov.br/acordaos;

9.4.2. ao representante legal da massa falida da Oi S.A., a Prefeitura Municipal de
Salvador/BA, ao 6° Oficio do Registro de Iméveis e Hipotecas daquela capital, ao Tabelionato do 8°
Oficio de Notas também daquela cidade e ao Corpo de Bombeiros Militar da Bahia, encaminhando-
lhes copia deste acérdao, acompanhado do relatorio e do voto que o fundamentam, e informando-lhes
que as providéncias que porventura lhes forem demandadas com vistas a regularizacdo do imodvel
identificado no subitem 9.3 desta deliberacdo, para que ao final sejam efetivadas as averbagdes
mencionadas naquele mesmo subitem, tém como finalidade maior resguardar a Unido de prejuizos que
poderdo resultar da falta dessas averbacdes, hipotese na qual serd devidamente apurada a
responsabilidade de quem houver dado causa, por ato comissivo ou omissivo, a esses prejuizos;

9.5. retirar a chancela de sigilo das pegas 28 a 41 e 72;

9.6. encerrar o presente processo, nos termos art. 169, V, do Regimento Interno.

10. Ata n® 45/2026 — Plenario.

11. Data da Sessdo: 11/11/2026 — Ordinéria.

12. Codigo eletronico para localizacdo na pagina do TCU na Internet: AC-3063-45/26-P.

13. Especificacdo do quoérum:

13.1. Ministros presentes: Vital do Régo (Presidente), Walton Alencar Rodrigues (Revisor), Augusto
Nardes, Jorge Oliveira, Antonio Anastasia, Jhonatan de Jesus, Odair Cunha (Relator) e Rodrigo
Pacheco.

13.2. Ministro-Substituto convocado: Marcos Bemquerer Costa.

13.3. Ministro-Substituto presente: Weder de Oliveira.

13.4. Presidente nao votou (Resolugao-TCU 375/2025, art. 3°).

(Assinado Eletronicgmente) (Assinado Eletronicamente)
VITAL DO REGO ODAIR CUNHA
Presidente Relator

Fui presente:

(Assinado Eletronicamente)
CRISTINA MACHADO DA COSTA E SILVA
Procuradora-Geral
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