PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 6* REGIAO

Gabinete da Presidéncia

Oficio TRT.GP n° 67/2014
Recife, 14 de marco de 2014.

A Sua Exceléncia o Senhor

Ministro Anténio José de Barros Levenhagen

Presidente do Tribunal Superior do Trabalho e do Conselho
Superior da. Justica do Trabalho :
Brasilia - DF

Senhor Preéidente,

Cumprimentando-o cordialmentq, dirijo-me a Vossa
Exceléncia a fim comunicar todas as ag¢des que estdo sendo
empreendidas por este Regional, no afd de consolidar as medidas
legais pertinentes & edificagdo do edificio-sede das Varas do
Trabalho do Recife-PE. -

Inicialmente, esclareco que o Tribunal Regional
do Trabalho da 6% Regido - Pernambuco - encaminhou ao Conselho
Superior da Justica do Trabalho (CSJT), por meio do Oficio TRT-
GP n° 314, de 27 de novembro de 2012, solicitagdo de consulta
ao Tribunal de Contas da Unido, versando sobre a possibilidade
de aplicacdo do artigo 24, inciso X, da Lei 8.666/93 na
contratacdo de locagdo futura de imdével a ser construido com
parametros minimos estabelecidos pela Administracdo Publica e,
se positiva a resposta, que fossem esclarecidos todos os
aspectos legais especialmente aplicaveis, bem como as
exigéncias técnicas necessédrias, para celebragao dessa novel
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modalidade de contrato administrativo.
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Atendendo & solicitacdo, o Conselho Superior da
Justiga db Trabalho, por seu entdo Presidente, Ministro Joao
Oreste Dalazen, encaminhou Oficio CSJT.SG.CCAUD n°® 88, de 11 de
dezembro de 2012, formulando CONSULTA acerca da aplicabilidade
do artigo 24, inciso X, da Lei 8.666/93, na contratagao de
locacdo de imével a ser construido, sendo a matéria objeto do
PROCESSO N° 046.489/2012-6, distribuido para o Ministro ANDRE
LUIS DE CARVALHO.

Na referida consulta, restou esclarecidec dque o
“modelo de contratacdo almejado assemelha-se ao de locagdo de
iméveis construidos sob medida, ou “built-to-suit”, em que a
edificacdo a ser construida observa os pardmetros tragados por
oérgdo ou entidade pﬁbliéa e, para tanto, o empreendedor
interessado apresenta 0s correspondentes projetos para

avaliacdo ao contratante”.

Em resposta a consulta, o Tribunal de Contas da
Unido acolheu a proposicdo, afirmando a legalidade dessa
modalidade de contratagdo de locacdao imével, oportunidade em
que balizou todos os critérios legais para a adocao do novel

mecanismo de contratacdo, estando o acdérddo assim ementado:

GRUPO I - CLASSE III - Plendrio

TC 046.489/2012-6

‘Natureza: Consulta.

Orgdo: Conselho  Superior da Justiga do
Trabalho- ,CSJT.

Interessado: Conselho Superior da Justiga do
Trabalho- CSJT

tituido nos autos; ndo ha.. s
Advogado constitui ﬁﬁé\
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SUMARIO: CONSULTA. CONTRATOS BUILT-TO-SUIT OU
DE “LOCACAO SOB MEDIDA”. QUESTIONAMENTOS ACERCA
DA POSSIBILIDADE DE APLICAGCAO DO ART. 24,INCISO
X, DA LEI N° 8.666/1993. CONHECIMENTO.
CONSIDERACOES. APLICABILIDADE DA DISPENSA DE
LICITACAO SOMENTE EM CASOS  EXCEPCIONAIS
DEVIDAMENTE JUSTIFICADOS. CIENCIA A0S
INTERESSADOS.

No acérdio supracitado, o TCU enfatizou que as
recentes, alteracdes introduzidas no ordenamento juridico pela

Lei n° 12.744/2012, também conhecida como "“Lei do Built to

Suit”, ocasionou sensiveis mudangas na Lei n° 8.245/91 (Lei de
Locacdes), trazendo seguranga juridica para oOs que, cada vez
mais, optam por essa modalidade de locacdo de imdvels,

notadamente no que tange ao contrato firmado entre as partes
(principio do pacta sunt servanda), ndo obstante a longevidade

da relacdo contratual ajustada, assim concluindo:

“49. Por todas essas considerac¢bes, entendo que
o TCU deve responder ao nobre  Presidente do
Conselho Superior da Justiga do Trabalho que,
nos termos do art. 62, § 3°, I, da Lei n°
8.666, de 21 de junho de 1993, c/c o art. 54-A
da Lei n° .8.245/1991 (incluido pela Lei n°
12.744, de 19 de dezembro de 2012), a despeito
de a realizacdo de licitag¢do dever ser a regra,
admite-se excepcionalmente a contratacdo direta
de "“locagdo sob medida”, em operagdo built to
suit, por meio de liciﬁagéo dispensavel fundada

- - = o
no art. ?4, inciso X,_dé Lei n°® 8.666/1993, mas\ﬂig\
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desde que, neste caso, a administragdo publica
demonstre claramente que as necessidades de
instalacdo e de localizagdo condicionam a
escolha de determinado imével e que o prego da
locagdo se mostra compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia, bem assim
que a jungdo do servigo de locagdo .(parte
principal) com o de execugdo indireta de obra
(parte acessdria) apresenta economia de escala
e gque, por isso, tal locagdo sob encémenda nio
ofende o principio do parcelamento do objeto,
previsto no art. 23, § 1°, e no art. 15, IV, da
Lei n° 8.666/1993, sem prejuizo de se destacar
que tudo deve estar devidamente justificado nos
autos do processo de licitagdo, em respeito ao
art. 50, IV, da ILei n° 9.784, de 1999.7
(destaquei)

Pois bem, suﬁeradas as duvidas e questionamentocs
sobre a possibilidade de aplicacao desse sistema de contratacgao
de locacdo de imével no ambito do setor publico, pelo acdrdao
do Orgdo de Contas da Unido, o Tribunal Regional do Trabalho da
62 Regido, nos moldes tragados pelo TCU, publicou “Aviso de
Edital Locacdo de Imével” nos jornais de circulacdo do Estado,
nos dias 31.08 e 01.09.2013.

Do exame das propostas apresentadas, a que melhor
atendeu aos requisitos do edital foil a dos Grupos Empresariails
GL EMPREENDIMENTOS, MOURA DUBEUX E MAXXIMA EMPREENDIMENTOS,
cujo valor de locagdo se mostra compativel com o laudo de

avaliacdo de locagdo, solicitado Jjunto a Caixa Econdmica
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Federal, e executado pela EMPRAVA - EMPRESA DE PERICIAS E
AVALIACOES LTDA, conforme documentos acostados.

Destarte, tendo em vista a 1importancia da
matéria, bem como a sua dimensdo institucional, rogamos o apoio
de Vossa Exceléncia para a concretude das medidas que se

fizerem necessdrias ao pleno éxito desse nosso projeto.

Por fim, encaminho-lhe, ainda, em anexo, o
acérdido do Tribunal de Contas da Unido, Aviso de Edital, laudo
de avaliacdo n° 7137.7137.039817/2014.01.01.01 e Proposta do

Grupo Empresarial interessado na edificagdo da obra.

Respeitosamente,

IVANIL.DO DA CUNHA_ANDRADE .
Desembargador Presidente do TRT da 6*® Regido
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Numero Interno do Documento:
AC-1301-19/13-P

Colegiado:
Plenario

Relator:
ANDRE DE CARVALHO

Processo:
046.489/2012-6

Sumario:

CONSULTA. CONTRATOS BUILT-TO-SUIT QU DE "LOCAC»&O SOB MEDIDA". QUESTIONAMENTOS ACERCA DA
POSSIBILIDADE DE APLICACE\O DO ART. 24, INCISO X, DA LEI N° 8.666/1993. CONHECIMENTO.
CONSIDERACOES. APLICABILIDADE DA DISPENSA DE LICITACAO SOMENTE EM CASOS EXCEPCIONAIS
DEVIDAMENTE JUSTIFICADOS. CIENCIA AOS INTERESSADOS '

Assunto:
Consulta

Numero do acordao:
1301

Ano do acoérdao:
2013

Numero ata :
19/2013

Data dou :
vide data do DOU na ATA 19 - Plenario, de 29/05/2013

Relatério :

Trata-se de consulta formulada pelo Conselho Superior da Justi¢a-do Trabalho - CSJT acerca da
aplicabilidade do art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, as contratagoes de locagao sob
medida de imével a ser construido de acordo com pardmetros minimos estabelecidos por 6rgao ou
entidade da Administragao Publica.

2. Em suma, encaminhando questionamento originalmente levantado pelo Tribunal Regional do Trabalho
da 6 Regiao (Peca n° 1), o CSJT pretende obter respostas para as seguintes dividas:

"a) é possivel a aplicagdo do disposto no art. 24, inciso X, da Lei n.° 8.666/93 na contratacao de locagao de
imovel a ser construido de acordo com parametros minimos a serem estabelecidos por 6rgao da
Administracao Publica?

b) em caso positivo, quais seriam os aspectos legais aplicaveis e quais as exigéncias técnicas necessarias
para a celebragao dessa modalidade de contrato administrativo?”

3. Apos o exame da matéria, a Secretaria de Controle Externo da Administracao do Estado

(SecexAdministragao) langou instrucdo de mérito A Peca n° 3, que foi acolhida na integra pelo dirigente da
unidade (Peca n°4), nos seguintes termos: -

13/3/2014 16:2



ighLight

7 Aa 1Q

https://contas.tcu.gov.br/juris/SvIHighLightConteudo?key=ACORD...

“(...) 3. A construcdo de imdveis conforme exigéncias do futuro locatario é conhecida mundialmente como
build-to-suit e, para o servigo publico, € uma modalidade de locagao que permite contornar a
indisponibilidade imediata de recursos para a aquisi¢ao, construgao ou adaptagao de imoveis para a
instalacdo de seus orgaos ou entidades.

4. Um exemplo do uso de tal modalidade de locagao pode ser identificado no servico publico norte-
americano, onde a administracao de tais contratos integra o rol dos servigos prestados pela General
Services Administration (GSA), 6rgao daquele Estado encarregado dos negécios imobiliarios do governo.
Uma caracteristica marcante dos contratos de locacao build-to-suit firmados pelo GSA € que uma parcela
dos imoveis alugados para o governo acaba por ser adquirida numa espécie de leasing ao cabo de
contratos de 20 a 30 anos de duracéo. Tais informagoes podem ser encontradas nos documentos disponiveis
no sitio www.gsa.gov. '

5. A legislacao brasileira, & época da formulagao desta consulta, tinha os contratos de locagao build-
to-suit como contratos atipicos, deixando de sé-lo com a promulgagao da Lei 12.744/12, que modificou a
Lei 8.245/91, acrescentando-lhe, entre outras alteragoes, o art. 54-A, cujo caput afirma in verbis:

"Art. 54-A. Na locagdo nao residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisicao,
construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entao especificado pelo
pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as condigoes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposigdes procedimentais previstas nesta Lei”

6. Feitas estas consideracoes, analisam-se os questionamentos apresentados pelo Conselho Superior da
Justica do Trabalho.

7. Primeiramente, quanto a aplicabilidade do art. 24, inc. X, da Lei 8.666/93 aos contratos de locacao
build-to-suit pretendidos pela Administragao Plblica, é necessario atentar para a redagéao do dispositivo
legal, que aponta para trés aspectos a considerar: a finalidade precipua da Administracao, a sele¢ao do
local do imovel e o valor contratual. ' o

8. Por finalidade precipua, esta Corte de Contas entende ser a missao principal do o6rgdo ou entidade
publica, o que se pode concluir da leitura do Acordao 6.259/2011-TCU-22.Camara e do relatério que o
fundamenta. '

9. No que diz respeito a selegao do local do imével pretendido pela Administracao, infere-se a partir do
texto legal que a necessidade de que o 6rgao ou entidade publica ocupe determinada posi¢ao geografica é
o fato que enseja a dispensa do processo licitatorio. A Lei 9.784/99, por sua vez, impde em seu art. 50, inc.
IV e §1°, que tal dispensa seja motivada.

10. O Tribunal de Contas da Unido manifestou-se em decisdo recente - Acérdao 3.935/2012-TCU-2*.Camara -
quanto a selegao de imdvel para locagdo com dispensa de licitagao. Na ocasiao, a unidade jurisdicionada
foi orientada para que tal decisao fosse fundamentada em estudos técnicos, pareceres e documentos
comprobatérios que justificassem a opgao pela locagéo de imével com terceiros, apos a verificagao de
todas as opcoes disponiveis para uso ou integragao de imavel plblico, incluindo a prévia manifestacao da
Secretaria de Patriménio da Unido (SPU) quanto a disponibilidade de imével da Uniao.

11. A parte final do art. 24, inc. X, da Lei 8.666/93 dispoe que’o valor de compra ou de aluguel a ser pago
pela Administracéo deve ser compativel com o valor de mercado, segundo avaliagao prévia, o que, por
dbvio, deve constar do processo administrativo que trata da avenca.

12. Cc;‘mprovado, portanto, que o imoével pretendido pela Administracdo sera destinado a sua finalidade
precipua e que sua localizagao € essencial para 0 melhor atendimento dessa finalidade, é possivel que seja

dispensado o processo licitatério, desde que atendidas as formalidades elencada_s no Acordao 3.935/2012-
TCU-2%.Camara.

13. Resta, ainda, um aspecto a apreciar: o valor da contratacao. O art. 54-A da Lei 8.245/91 afirma que o
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locador procede a prévia aquisi¢do, construgao ou substancial reforma do imével, por si mesmo ou por
terceiros, atendendo as especificagdes do futuro locatario, para, s6 entao, aluga-lo por prazo
determinado. : *

14. E certo que o locador, no caso de contratos build-to-suit, introduziu no imovel, por demanda do futuro
locatario, uma série de benfeitorias julgadas necessarias por este ultimo e, em alguns casos, até mesmo
benfeitorias voluptuarias, além do projeto, o que aumenta os custos incorridos pelo locador na preparacao
do imével. Por esta razao, o locador pretende ser remunerado nao somente pelo uso e pela fruicao do
imével, mas também gastos com sua customizagao e, consequentemente, o valor contratual do build-
to-suit &€ maior que o valor de um aluguel convencional.

15. Uma dificuldade que surge para a determinagao de um adequado valor contratual é o fato de a
Administracdo nao possuir controle sobre os custos incorridos pelo locador na customizagao do imoével.
Esta informacdo permitiria que a Administracao aferisse a compatibilidade do valor contratual proposto
com os valores do mercado imobiliario, considerados o valor de uma locagéo convencional, o valor
estimado por ela para a adaptagéo do imével e o prazo contratual de locagdo, de modo que este altimo
valor e o prazo de locagao fossem interpretados como um financiamento das benfeitorias pretendidas pelo
6rgao ou entidade publica locataria.

16. Vale observar que, tendo a Administragao a possibilidade de estimar o montante que empregaria na
adaptacao do imével e o valor do aluguel pretendido pelo locador, pode-se estimar, com o uso de uma
série historica dos indices de reajuste, um prazo ao longo do qual a contratacéo guardaria compatibilidade
com os valores de mercado.

17. Assim, considerando que o imével pretendido seja empregado na finalidade precipua do 6rgao ou
entidade publica contratante, considerando que sua localizagao seja comprovadamente aquela que
proporciona o melhor atendimento dessa finalidade e considerando que reste comprovada a
compatibilidade do valor da contratagéo com os valores do mercado imobiliario, conclui-se ser
nerfeitamente aplicavel o inc. X, do art. 24, da Lei 8.666/93 a contratacao de locagao de imovel a ser
construido de acordo com parametros minimos a serem estabelecidos por 6rgao da Administracao Publica.

- = - r 3 b - - - ’ » L » - ¥
18. Em relacao aos aspectos legais aplicaveis e as exigencias tecnicas necessarias para a celebracao dessa
modalidade de contrato da administragao, a Unica distin¢do que se observa é que, diferentemente dos
contratos de locacao convencionais, nos quais a compatibilidade com os valores de mercado resta

-demonstrada por simples pesquisas de pregos, nos casos de contratagées buid-to-suit, deve-se demonstrar

que tal modalidade de contratagao € mais vantajosa que a realizacao de benfeitorias em imével alugado,
constatada a impossibilidade de suprir a demanda de outras formas, a exemplo da permuta.

19. Por fim, é importante ressaltar que o artigo 45-A da Lei 8.245/91 aponta que a customizagado precede o
contrato de locacao, de modo que, anteriormente a conclusdo das obras, um contrato de promessa de
locagao seria o Gnico instrumento a vincular as partes envolvidas, nao acarretando qualquer 6nus
antecipado aos cofres publicos.

20. Ante o exposto, submetem-se os presentes autos a consideracao superior com a proposta de:

a) conhecer da presente cansulta por atender aos requisitos previstos pelo art. 264 do Regimento Interno
deste Tribunal;

b) responder ao consulente que é possivel a dispensa de licitagao, com fundamento no art. 24, inciso X, da
Lei n.° 8.666/93 na contratacdo de locagao de imovel a ser construido de acordo com parametros minimos
estabelecidos por 6rgio da Administragao Publicd; '

c) responder ao consulente que, estando a decisao fundamentada em estudos técnicos, pareceres
documentos comprobatérios que justifiquem a op¢ao, apos a verificagao de todas as opgoes disponiveis
para uso ou integragao de imovel publico, a unica distingao que se observa entre o procedimento para
uma locagao convencional e o procedimento para uma locagao buid-to-suit é a necessidade de se
demonstrar que, comprovada a impossibilidade de suprir a demanda de outras formas, tal modalidade de
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contratacao é mais vantajosa que a realizagao de benfeitorias em imovel alugado; e
d) em conformidade com o art. 169, inc. V, do Regimento Interno, encerrar o presente processo.”

4, Estando o presente processo pautado para apreciagao na Sessao Plenaria do dia 27/3/2013, o eminente
Ministro Benjamin Zymler pediu vista dos autos na fase de discusséo, com fulcro no art. 112 do RITCU.

E o Relatorio

Voto :
PROPOSTA DE DELIBERAGCAO

Trata-se de consulta formulada pelo Conselho Superior da Justica do Trabalho - CSJT acerca da
aplicabilidade do art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, as contratagdes de locacao sob
medida de imével a ser construido de acordo com pardmetros minimos estabelecidos por 6rgéo ou
entidade da Administracao Publica. .

2. Preliminarmente, registro que a presente consulta, apresentada ad TCU pelo entao Presidente do
Conselho Superior da Justica do Trabalho, Excelentissimo Senhor Ministro Joao Oreste Dalazen, atende aos
requisitos de admissibilidade previstos nos arts. 264 e 265 do Regimento Interno do TCU, podendo, dessa
maneira, ser conhecida pelo Tribunal.

3. De acordo com a peca inicial, o consulente encaminha questionamento quanto a aplicabilidade do art.
24, inciso X, da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, as contratagdes de locagao sob medida de imovel a
ser construido de acordo com parametros minimos estabelecidos por 6rgéo ou entidade da Administracao
Plblica, solicitando respostas para as seguintes dividas (Pega n° 1):

"a) é possivel a aplicagao do disposto no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/93 na contratacao de€ locacao de
imével a ser construido de acordo com parametros minimos a serem estabelecidos por 6rgéo da
Administragao Publica?

b) em caso positivo, quais seriam os aspectos legais aplicaveis e quais as exigéncias técnicas necessarias
para a celebracao dessa modalidade de contrato administrativo?”

4. Apos a analise da matéria, a unidade técnica propde responder ao consulente que € possivel a dispensa
de licitacao, com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de 1993, para a contratacao de locacao
de imével a ser construido de acordo com parametros minimos estabelecidos por 6rgao ou entidade da
Administracao Publica.

5. A unidade técnica propde, ainda, alertar que: "estando a decisao fundamentada em estudos técnicos,
pareceres e documentos comprobatorios que justifiquem a opgao, apos a verificagcao de todas as opgoes
disponiveis para uso ou integracdo de imovel piblico, a nica distincado que se observa entre o
procedimento para uma locagao convencional e o procedimento para uma locagao buid-to-suit € a
necessidade de se demonstrar que, comprovada a impossibilidade de suprir a demanda de outras formas,
tal modalidade de contratacao é mais vantajosa que a realizacao de benfeitorias em imével alugado.

6. De inicio, registro que concordo com o encaminhamento proposto, sem prejuizo de tecer algumas
consideragoes adicionais, ja que a questdo envolve contornos mais amplos que ensejam uma analise ainda
mais abrangente dos aspectos legais e técnicos suscitados.

. | - Operagoes built to suit (locagao sob medida)
7. Em primeiro lugar, convém esclarecer os principais aspectos que se relacionam com a chamada

operagao built to suit ou build to suit ("construida para servir" ou "construir para servir'), que é mais
conhecida no Brasil como "locacao sob medida“, "locagao sob encomenda” ou "locagao com obrigacao de

fazer".
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8. A operacao ou contrato built to suit constitui-se em instrumento utilizado pelo mercado imobiliario,

* comumente adotado pelo setor industrial e de varejo, na Europa e nos Estados Unidos e, de forma mais

recente, no Brasil.

9. A utilizacdo dessa operacao se deu a partir da necessidade, observada pelas empresas, de restringir a
alocacéo de recursos na imobilizagéo de ativos fixos, uma vez que isso compromete parcelas, por vezes,
significativas do fluxo de caixa operacional em atividades nao diretamente vinculadas a atividade
finalistica da entidade. -

10. Em apertada sintese, pode-se dizer que a operagao built to suit consiste na locagao de um imovel
construido pelo futuro locador conforme especificagdes pré-definidas pelo futuro locatario.

11. De acordo com o Instituto Brasileiro de Estudos Imabiliarios - Ibei (http://acminas.com.br /uploads
/noticias/anexo/contrato-built-to-suit---debate-imobiliario-10-10-2012.pdf), o contrato built to suit
consiste em: "negocio juridico pelo qual uma das partes contratantes, no caso, a locataria, contrata a
construcdo de imével que atenda as necessidades especificas da sua atividade empresarial, remunerando a
empreendedora-locadora mediante o pagamento de aluguéis fixados em patamares que combine o retorno
dos investimentos realizados na construcdo e o uso do bem imoével através da cessdo temporaria (locacao)
fixada por um longo periodo previamente determinado.”

12. Em outras palavras, pode-se afirmar que tal "locagao sob medida” consiste em operacao imobiliaria na
qual um investidor ou empreendedor adquire um terreno e constroi um prédio de acordo com as
necessidades e especificacdes do futuro locatario, o qual ira utiliza-lo pelo periodo previamente
estabelecido em contrato, com valor locaticio fixado de modo a abranger a remuneragao pelo uso do
imével, ai incluida a depreciacdo ou amortizagao incidente sobre o custo total ou parcial do
empreendimento;, compreendendo as benfeitorias porventura realizadas. '

13. No Brasil, segundo dados extraidos do sitio eletrdnico da empresa Ugbar (http://www.ugbar.com.br
/institucional/oque/Publicacoes.jsp), especializada em securitizagao de recebiveis, cerca de 30% das
operacdes de securitizagao imobiliaria com lastro corporativo envolveram estruturagao de operagoes do
tipo built to suit, em 2011. '

14. Ante a crescente utilizacio desse instituto pelo empresariado brasileiro, antes de qualquer previsao
legal, numa significativa demonstracao de que o fato geralmente antecede a norma juridica, segundo a
teoria tridimensional do direito, foi editada, em 19 de dezembro de 2012, a Lei n® 12.744 que acrescentou
a chamada Lei do Inquilinato (Lei n° §.24511991) o artigo 54-A, que trata da contratagao de locagao com
prévia aquisi¢ao, construgao ou reforma de imovel urbano nao residencial.

15. O referido artigo 54-A da Lei n° 8.245/1991 assim dispoe:

"Art. 54-A. Na locagao nao residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisigao,
construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imdvel entao especificado pelo
pretendente a locagao, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as condigoes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢coes procedimentais previstas nesta Lei.

§ 10 Podera ser convencionada a rentincia ao direito de revisao do valor dos aluguéis durante o prazo de
vigéncia do contrato de locagao.

§ 20 Em caso de dendincia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir a
multa convencionada, que nao excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o'termo
final da locagao.”

16. Vé-se, pois, que, até o advento dessa lei, o contrato built to suit era tratado juridicamente no Brasil
como um contrato atipico.

17. Demais disso, observa-se que a edi¢ao dessa nova regra legal proporcionou maior seguranga as partes
contratantes, uma vez que a falta de previsao legal sobre a revisao do valor dos aluguéis e sobre a
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possibilidade de den(incia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario impactava negativamente na
realizagao das operagoes.

18. Ocorre que, nesse tipo de contrato, a manutengao do valor de aluguel fixado dentro de um prazo de
locagdo mais alongado mostra-se fundamental para garantir ao empreendedor-locador o retorno do
investimento realizado.

19. Nesse ponto, € importante destacar que uma operacao built to suit nao pode ser considerada como
mero contrato de locagao.

20. Eis que, além da locagao, a operagao envolve, para o locador (empreendedor ou investidor
contratado), a aquisicdo do terreno, a elaboracao de projetos, a construcdo e entrega do imovel pronto, o
recebimento de remuneracéo pelo uso do imovel e pelo retorno dos investimentos alocados, com a
possibilidade de securitizacio do contrato, cujos titulos terdo como lastro o valor dos aluguéis acordados.

21. Ja para o locatario, a operacao abrange, em sintese, a defini¢do da localizacao ideal, as
especificacdes detalhadas das instalagdes necessarias, a analise e aprovacao dos projetos, a fiscalizacao
da execucao da obra, o recebimento do imdvel pronto e o pagamento das parcelas locaticias, que sao
valoradas com base na remuneracao pelo uso e fruicdo do imovel e pelos valores investidos na
customizacao, durante o prazo acordado, que varia, em média, de 8 a 15 anos.

22. Como vantagens auferidas pelo locatario do setor privado em operagdes dessa natureza, pode-se citar,
além da reserva significativa de ativos financeiros com a correspondente alocacao desses valores na
atividade fim da empresa, a possibilidade de deducdo dos valores pagos a titulo de aluguel na apuracao do
Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ, se tributado com base no lucro real, e da Contribui¢ao Social
sobre o Lucro - CSSL.

23. E esse fator tributario, alias, que, por vezes, tem se mostrado preponderante para tornar a operagao
built to suilt mais atrativa para os empresarios da iniciativa privada, ainda que tenham de desembolsar
valores, por vezes, superiores ao valor locaticio convencional. ’

Il - Operagdes built to suit no ambito da Administragao Publica.

24. Feito esse breve escorco acerca das principais caracteristicas das operagoes built to suit, com origem e
aplicacao predominante no ambito da iniciativa privada, passo a tratar da aplicacao dessa operacao de
“locagao sob medida” no setor plblico.

25. No setor publico, a "locagao sob medida” vem sendo utilizada de modo cauteloso pelos gestores, até
porque, somente em 19 de dezembro de 2012, foi publicada a Lei n° 12.774 que incorporou 0s dispositivos
tratando da matéria a Lei do Inquilinato, trazendo maior seguranca juridica para as partes contratantes.

26. Para justificar a estruturacao dessa operagao no setor publico, os motivos informados pelos gestores
pliblicos situam-se, em esséncia, na inexisténcia ou no contingenciamento de dotagdo orgamentaria para
aquisicao plena de terreno e construgao completa de imoveis, no alto custo das reformas realizadas em
imoveis alugados pela administragao publica junto ao setor privado sem devolugao posterior pelo locador
dos valores nao amortizados e na falta, junto ao mercado imobiliario, de edificacdes que atendam as
necessidades de estruturacao operacional dos 6rgaos, de forma a melhor prestarem os servicos publicos.

27. No parecer juridico anexado a estes autos pela Assessoria Juridico-Administrativa do Tribunal Regional
do Trabalho da 6 Regido (Peca n° 1), foram apensadas copia de edital de chamamento publico realizado
pela Caixa Econdmica Federal para contratacao de locagao de imével no modelo “locagao sob medida”
destinado 2 instalacao de agéncias e também copia de contrato ja firmado pelo Tribunal Regional do
Trabalho da 172 Régiao, nos mesmos moldes, para instala¢ao da 1* e 2* Varas do Trabalho e do Forum
Trabalhista de Guarapari, destacando-se que ambas as contratagées teriam sido processadas mediante
dispensa de licitacao.

28. Além desses casos, em pesquisa realizada pela minha assessoria na rede mundial de computadores,
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foram encontradas informacées acerca da realizagao de "locagao sob medida” por municipios
(principalmente para construcées de escolas e unidades de saude da familia) e pela Justica Federal, nos
Estados do Rio de Janeiro e do Parana, para instalacao das subsegées judiciarias de Itaborai e Campo
Mourao, respectivamente. '

29. De todo modo, vé-se que ai nesses casos o procedimento padrao foi baseado na realizacao de licitagao,
seja por meio de pregéo presencial, seja por meio de concorréncia publica, destacando-se, ainda, que, em
alguns desses casos, o terreno pertencia ao proprio 6rgao ou entidade contratante com previsao de que as
instalagdes prediais construidas, ao final do prazo contratual de locacdo, se incorporariam ao patrimadnio
publico.

30. Vale dizer que, nesses casos em que o terreno ja € de propriedade do orgao ou entidade contratante, o
investidor contratado executa a obra encomendada no terreno e procede a locagao das instalagoes
prediais construidas pelo valor e tempo necessarios para a justa remuneracao do empreendimento, ai

"abrangidos os custos e o lucro.

31. Nao é demais lembrar que a construgéo, pela iniciativa privada, de imével em terreno publico requer
a concessao de direito de superficie, o que foi providenciado nos casos logo acima citados.

32. Registre-se que, no caso da construgao da subsecao de Campo Mourao, no Parana, valiosos
esclarecimentos foram prestados pelo Sr. Josias Soares da Silva, representante da Justica Federal do
Parana, no Encontro Técnico Nacional de Auditoria de Obras Publicas promovido, em 2011, pelo Tribunal
de Contas do Estado de Santa Catarina (http://servicos.tce.sc.gov.br/enaop/), quando ele se manifestou
nos seguintes termos:

"A recomendacéo do Conselho Nacional de Justica para que os Tribunais adotem politicas administrativas
com vistas a substituir imoveis locados ou cedidos por proprios impos a reformulagéao dos mecanismos
tradicionais para superar os entraves e obter solugoes.

A contratacao "built-to-suit”, desenvolvido em carater experimental na Justica Federal -.Secao Judiciaria
do Parana, foi concebida para implementar a nova politica contornando a auséncia de orcamento para
construcdo (investimento) e edificando um imovel adequado para sediar a Subsecdo de Campo Mourao
utilizando-se do orcamento destinado ao aluguel de imoveis (despesa corrente).

Nos moldes de uma parceria plblico-privada, o particular constréi em terreno da Uniao, sobre o qual se
constitui direito de superficie, aluga o imdvel a Administragéo por tempo determinado, o qual, com o
término da vigéncia do contrato de locagao, consolida-se definitivamente ao patriménio pablico.

A conjugacao de diversos institutos do direito publico e privado confere a estabilidade juridica necessaria
para a realizagao do objetivo publico.”

33. No caso concreto acima apontado, segundo informagdes também obtidas junto a rede mundial de
computadores, inicialmente estava prevista a realizacao de um pregao presencial. Todavia,
posteriormente, ante a percepgao de que o valor total da transacao superaria o montante de RS 20
milhdes, valor a partir do qual é autorizada a realizagao de parceria publico-privada, regulada pela Lei n°
11.079, de 30 de dezembro de 2004, o 6rgdo da Justica Federal resolveu alterar a modalidade de licitacao
para concorréncia publica e incorporar alguns procedimentos ou controles previstos na Lei n° 11.079/2004,
com vistas a trazer maior garantia as partes, a despeito de a operagao em questao nao se enquadrar
exatamente na contratacao ali regulada. -

34. Ante o exposto acima, constata-se que, no dmbito da Administracao Publica, ja vem ocorrendo
estruturacao sob a forma de “locagéo sob medida” em duas situacdes distintas: (i) quando a edificacao do
imével "sob medida" sera realizada em terreno sob propriedade da construtora (incorporadora) ou em
terreno de terceiros; (ii) quando a Administragdo € proprietaria do terreno onde sera construido o imovel
a ser locado. :

35. A primeira vista, pode parecer que esta altima situacao se revela bem mais atraente para a

13/3/2014 16:26



ghLight

RAdes 10

https://contas.tcu.gov.br/juris/SvIHighLightConteudo?key=ACORD...

Administracao Plblica, uma vez que, ao final do prazo de locagao acordado, o acréscimo predial passa a
integrar o patriménio publico, conforme previsto em clausulas contratuais. Mas essa aparente vantagem
nao infirma a existéncia de vantagens na primeira situagao.

36. Ocorre que, quando a negociagdo nao abarca a propriedade do terreno por parte da Administracao, a
despeito de o valor locaticio parécer se mostrar superior ao cobrado em um contrato de locagao
convencional, deve-se levar em conta que, incluindo até mesmo o lucro aufg.'rido pelo locador (investidor),
todos os demais encargos contratualmente incorridos seriam também suportados pela administracao
publica, no caso de ela construir uma estrutura predial em terreno de sua propriedade, destacando-se que,
nesse caso da contratacéo posterior de uma obra, o gasto pUblico é feito em sua maior parte com forte
aporte financeiro em curto periodo de tempo, ao passo que no caso da locagao sob medida tal aporte se
da de modo diferido, proporcionalmente aos custos econdémicos que sao apropriados ao longo do tempo de
uso do imovel. :

37. De qualquer sorte, fica evidente que a demonstragao dos itens de servico na planilha de custos deve
ser bem detalhada e adequada, de modo a permitir que, inequivocamente, se possa’avaliar a
economicidade da contratagao dessa locagao sob medida.

38. Demais disso, na esteira da posi¢do adotada pela unidade técnica, vé-se que a administragao publica
deve demonstrar nos autos do processo da contratagao built to suit que a op¢ao pela "locagao sob medida”
mostra-se, sob quaisquer circunstancias, mais favoravel economicamente do que a adogao de outras agoes
institucionais, tais como, a realizagdo de reforma para adequacao de imovel preexistente, proprio ou de
terceiro, ou mesmo a realizacdo de obra publica destinada a construgao de prédio novo, em terreno da
administragao publica. ‘

Il - Aplicagao da Lei n° 8.666, de 1993.

39. Passo, enfim, a tratar da aplicabilidade, ou ndo, da licitacao dispensavel insculpida no art. 24, inciso X,
da Lei n° 8.666, de 1993, & contratagao da "locagéo sob medida”.

40. De acordo com o art. 2° da citada lei, as locagoes efetivadas pela Administracao Publica, quando
contratadas com terceiros, serdao precedidas de licitacdo, ressalvadas as hipoteses previstas na mesma lei.

41. Por sua vez, tratando das hipoteses de licitagao dispensavel, o art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de
1993, estabelece que: . -

"Art. 24. E dispensavel a licitagao:

(...) X - para a compra ou locagao de imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
administracao, cujas necessidades de instalagéo.e localizacao condicionem a sua escolha, desde que o
preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliacao prévia;".

42. Vé-se, pois, que a licitagao pode ser dispensada apenas nos casos em que as necessidadés de instalagao
e de localizagdo condicionem a escolha de determinado imovel que a Administragao pretende buscar a
locacao e desde que o prego da locagao se mostre compativel com o valor de mercado, segundo avaliagao
prévia.

43. Desse modo, observa-se que a contratacao de locagao sob medida mediante licitacao dispensavel
fundada no art. 24, X, da Lei n° 8.666/1993 so sera admitida se atender a todos esses requisitos legais.

44. Conforme apontado pela unidade técnica, no que diz respeito a selecao do local do imovel pretendido
pelo 6rgao ou entidade, pode haver casos em que a localizagdo, em determinada posigcao geografica,
condicione de fato a escolha a ser feita pela administragéo publica, podendo-se citar, como exemplo, o
caso de uma locacao de imével para instalagao de uma delegacia de policia onde a localizagao especifica
é condicao essencial, e nao negociavel, para o alcance do interesse publico. :

45. Nesse ponto, deve-se lembrar que, na licitagdo dispensavel, a administracao publica pode escolher
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entre realizar a licitagao ou dispensa-la nas hipoteses exaustivamente apontadas no art. 24 da Lei n°
8.666/1993, mas tal escolha deve estar acompanhada da devida justificativa (motivagao), em respeito ao
disposto no art. 50, inciso IV e § 1°, da Lei n°® 9.784, de 29 de janeiro de 1999, que regula o processo
administrativo no ambito da administracao federal.

46. Com base nesse artigo da Lei n° 9.784/1999, é que se vé que a administracdo publica deve demonstrar
claramente o devido cumprimento de todos os requisitos previstos no art. 24, inciso X, da Lei de

Licitacdes, em especial, quanto a comprovacao da compatibilidade do prego a ser contratado com o valor
de mercado, bem assim que, na encomenda, a jung¢ao do servico de locagao (parte principal) com o de /
execucao indireta de obra (parte acessoria) apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagao sob
encomenda nao ofende o principio do parcelamento do objeto, previsto no art. 23, § 1°, e no art. 15, IV, da
Lei n° 8.666/1993.

47. Demais disso, devem ser observadas, no que couber, as disposi¢des concernentes aos contratos da
administragao consignadas na Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, destacando que a locagao sob medida
constitui-se em contrato da administracao, e nao em contrato administrativo stricto sensu, nos termos do
art. 62, § 3°, inciso |, da mesma lei, que aduz: '

"Art. 62. O instrumento de contrato é obrigatorio nos casos de concorréncia e de tomada de precgos, bem
como nas dispensas e inexigibilidades cujos pregos estejam compreendidos nos limites destas duas
modalidades de licitacdo, e facultativo nos demais em que a Administragao puder substitui-lo por outros
instrumentos habeis, tais como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizacao de compra ou
ordem de execuc¢ao de servigo.

§ 30 Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas gerais, no que couber: (...)| - aos

“contratos de seguro, de financiamento, de locacdo em que o Poder Publico seja locatario, e aos demais

cujo conteldo seja regido, predominantemente, por norma de direito privado;” (grifou-se)

48. Registro, enfim, que o fato de a locagao sob medida envolver a realizagao adicional e concomitante de
obra plblica nio proibe, por si s6, o emprego da dispensa de licitagao fundada no art. 24, X, Lei n°
8.666/1993, nao so porque, no caso da locagao sob encomenda, a aludida obra apresenta-se como
acessoria ao servico de locagao, que se configura como o objeto principal, mas também porque, no caso
de obra autonoma, o pagamento ocorre de modo integral, ao passo que, no de obra acesséria a locacao
sob medida, o pagamento ocorre de modo diferido segundo a parcela de utilidade auferida em cada
periodo de efetivo uso da atividade de locagao, enquadrando-se, pois, na definicao de servigo dada pelo
art. 6° Il, da Lei n° 8.666/1993.

IV - Conclusao

49. Por todas essas consideracoes, entendo que o TCU deve responder ao nobre Presidente do Conselho
Superior da Justica do Trabalho que, nos termos do art. 62, § 3°, |, da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993,
c/c o art. 54-A da Lei n° 8.245/1991 (incluido pela Lei n° 12.744, de 19 de dezembro de 2012), a despeito de
a realizacao de licitagdo dever ser a regra, admite-se excepcionalmente a contratacao direta de "locacgdo
sob medida”, em operacao built to suit, por meio de licitagao dispensavel fundada no art. 24, inciso X, da
Lei n° 8.666/1993, mas desde que, neste caso, a administragao publica demonstre claramente que as
necessidades de instalacao e de localizagdo condicionam a escolha de determinado imével e que o prego
da locacao se mostra compativel com o valor de mercado, segundo avaliagao prévia, bem assim que a
juncao do servico de locagdo (parte principal) com o de execugao indireta de obra (parte acessoria)

apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagdo sob encomenda nao ofende o principio do

parcelamento do objeto, previsto no art. 23, § 1°, e no art. 15, 1V, da Lei n° 8.666/1993, sem prejuizo de se
destacar que tudo deve estar devidamente justificado nos autos do processo de licitacao, em respeito ao
art. 50, 1V, da Lei n° 9.784, de 1999.

50. Vé-se, ainda, que tudo isso deve ser observado sem prejuizo de a administragao publica atender a
outros requisitos que devem ser também respeitados na contratacao de "locagao sob medida”, os quais,
inclusive, ja haviam sido em parte enumerados pela Assessoria Juridico-Administrativa do Tribunal
Regional do Trabalho da 6* Regido, no Parecer n° 280/2012, destacando-se, em sintese, o atendimento das
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seguintes exigéncias:

a) caracterizacao da efetiva necessidade do imével, com demonstracao de que o imével até entao
porventura em uso ndo atende mais ao interesse publico e que nao comporta readequacao;

b) inexisténcia de imoveis disponiveis no Ambito da Administragao Publica federal, distrital, estadual ou
municipal, de acordo com as "Orientagdes para destinagao do Patrimdnio da Uniao”, que foram editadas
pela SPU/MPOG no exercicio de 2010; e '

c) configuracdo da compatibilidade do prego exigido com aqueles praticados no mercado, podendo-se
utilizar, como parametro, valor obtido em laudo de avaliacao a ser emitido pela Caixa Econdémica Federal,
a época da efetiva locagio do imdvel, estabelecendo-se, antecipadamente, valores maximo e minimo
admitidos, em razao da necessaria previsao de dotagao orcamentaria;

d) fundamentacéo da decisao pela locagao sob medida em estudos técnicos, pareceres e documentos
comprobatérios que justifiquem tal opgao contratual, incluindo a necessidade de se demonstrar que,
comprovada a impossibilidade de suprir a demanda por outras formas, a utilizacao da locagao sob
encomenda mostra-se inequivocamente mais favoravel economicamente do que a realizacao de reforma
ou adequacgao em imovel alugado sob a forma convencional.

51. De mais a mais, devo lembrar que cabe a administracao publica fazer prova da legalidade dos atos e
da regularidade de tudo isso perante os drgaos de controle financeiro, nos termos do art. 113 da Lei n°®
8.666/1993, que determina:

"Art. 113. O controle das despesas decorrentes dos contratos e demais instrumentos regidos por esta Lei
sera feito pelo Tribunal de Contas competente, na forma da legislagao pertinente, ficando os 6rgaos
interessados da Administracao responsaveis pela demonstragao da legalidade e regularidade da despesa e
execucao, nos termos da Constituicao e sem prejuizo do sistema de controle interno nela previsto.”

V - Manifestacées adicionais oferecidas pelo Ministro-Revisor Benjamin Zymler

52. Ocorre que, estando o presente processo pautado para apreciagao na Sessao Plenaria do dia 27/3/2013,
o eminente Ministro Benjamin Zymler pediu vista dos autos na fase de discussao, com fulcro no art. 112 do
RITCU.

53. Ao restituir os autos ao meu Gabinete, o nobre Ministro apresentou gentilmente, de modo antecipado,
as suas consideracdes adicionais sobre a matéria, manifestando-se nos termos do Voto Revisor ora
disponibilizado no ‘sistema SAGAS. ,
54, De minha parte so tenho a parabenizar e agradecer ao Ministro-Revisor pelas percucientes

consideragdes que, em muito, contribuem para o aperfeicoamento da apreciacao da presente consulta, \
destacando os pontos principais que se seguem.

55. A restricdo suscitada por Sua Exceléncia no sentido que a aludida dispensa de licitag¢ao na locagao sob
medida so6 seja admitida quando se tratar de locagao em imovel de terceiro mostra-se consentanea com a
exigéncia legal de que as necessidades de instalacao e localizagao condicionem a escolha do imovel.

56. Por sua vez, a recomendacao no sentido de que se atente para a possibilidade de se empregar a
concessao de servico publico na modalidade de PPP administrativa também se mostra bem adequada com
as hipoteses legais aplicaveis, até mesmo porque permite que o empreendedor-locador possa nao apenas
fornecer o servico de locagao sob medida, mas também assumir a execucao de servigos publicos de
administragao patrimonial e predial em favor da administracao publica.

57. Tenho, de qualquer modo, pequena discordancia de Sua Exceléncia apenas em relagao a
fundamentacao para que a administracao locatéria se responsabilize por demonstrar a regularidade da
despesa perante o TCU. Eis que, no meu entender, mesmo no caso de contratos da administragao,
prevalece a inversao do dnus da prova instituida pelo art. 113 da Lei n° 8.666/1993 em favor dos tribunais
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de contas, ja que esses contratos também sao regidos pela Lei n° 8.666/1993. E tanto & assim que eles se
submetem ao prévio processo de licitagao publica.

58. De toda sorte, essa pequena discordancia formal, apenas quanto a fundamentacéo, nao me afasta da
posicdo esposada pelo nobre Ministro-Revisor, mesmo porque, em ambas as manifestagoes, se pugna pela
necessidade de a administragao demonstrar perante os orgaos de controle financeiro a regularidade da
despesa publica e da contratagao.

59. Por esse prisma, portanto, ao tempo em que enalteco as percucientes orientagoes oferecidas, peco
autorizacao ao Ministro-Revisor para acolher as suas consideracgdes adicionais em minha proposicao de
acérdao.

Ante todo o exposto, proponho que seja adotado o acordao que ora submeto a apreciagao deste colegiado.
TCU, Sala das Sessdes Ministro Luciano Brandao Alves de Souza, em 29 de maio de 2013

Acordao :

VISTOS, relatados e discutidos estes autos acerca de consulta formulada pelo Conselho Superior da Justica
do Trabalho quanto a aplicabilidade do art. 24, inc. X, da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, as
contratacoes de locacao de imdvel a ser construido de acordo com parametros minimos estabelecidos por
6rgao ou entidade da Administragao Publica;

ACORDAM os Ministros do Tribunal de Contas da Uniao, reunidos em Sessao do Plenario, ante as razoes
expostas pelo Relator, em:

9.1. conhecer da presente consulta, uma vez preenchidos os requisitos de admissibilidade previstos nos
arts. 264 e 265 do Regimento Interno do TCU;

9.2. responder ao nobre Presidente do Conselho Superior da Justica do Trabalho que, nos termos do art. 62,
§ 39, |, da Lei n° 8.666/1993 c/c o art. 54-A da Lei n°® 8.245/1991 (incluido pela Lei n° 12.744, 'de 19 de
dezembro de 2012), a despeito de a realizacao de licitagao dever ser a regra, admite-se excepcionalmente
a contratacao direta de locagao sob medida (operagao built to suit), por meio de licitacao dispensavel
fundada no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/1993, desde que, além da observancia das demais disposicoes
legais aplicaveis ao caso, o terreno onde sera construido o imével seja de propriedade do particular que
sera o futuro locador;

9.3. informar ao Conselho Superior da Justica do Trabalho que, adicionalmente, a administracao publica
devera demonstrar claramente que as necessidades de instalacao e de localizagao condicionam a escolha
de determinado imével e que o preco da locagao se mostra compativel com o valor de mercado, segundo
avaliacao prévia, bem assim que a jungao do servigo de locagao com a eventual execugao indireta de obra
apresenta economia de escala e que, por isso, tal locagao sob encomenda nao ofende o principio do
parcelamento do objeto, previsto no art. 23, § 1°, e no art. 15, IV, da Lei n° 8.666/1993, sem prejuizo de se
destacar que tudo isso deve estar devidamente justificado nos autos do processo de licitacao, por meio de
estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatorios, em respeito ao art. 50, 1V, da Lei.n® 9.784, de
1999, cabendo a administracdo plblica fazer prova da legalidade dos atos e da regularidade da despesa

. publica perante os 6rgaos de controle financeiro, em obediéncia ao disposto no art. 70, paragrafo uhico,

da Constituicdo de 1988 e nos termos do art. 113 da Lei n° 8.666/1993;

9.4. esclarecer, ainda, ao Conselho Superior da Justica do Trabalho que as contratagdes de locagao sob
medida de instalacdes prediais, inclusive de imdvel a ser construido de acordo com parametros minimos
estabelecidos por 6rgao ou entidade da administragao publica, devem observar, também, as seguintes
orientacges:

9.4.1. caracterizacio da efetiva necessidade do novo imével, com demonstracao de que o imovel até
entdo porventura em uso nao atende mais ao interesse publico e de que nao comporta readequagao;

9.4.2. comprovacéo da inexisténcia de iméveis disponiveis no ambito da administracao publica federal,
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estadual, distrital ou municipal, de acordo com as "Orienta¢oes para destinagao do Patriménio da Uniao”,
que foram editadas pela SPU/MPOG em 2010;

9.4.3. fundamentacédo da decisao pela locagao sob medida baseada em estudos tecnicos, pareceres e
documentos comprobatoérios que justifiquem tal opgao contratual, incluindo a necessidade de se
demonstrar que, comprovada a impossibilidade de suprir a demanda por outras formas, a utilizagao da
locagao sob encomenda mostra-se inequivocamente mais favoravel economicamente do que a realizagao
de reforma ou adequacao em imével alugado sob a forma convencional;

9.5. recomendar ao Conselho Superior da Justica do Trabalho e ao Conselho Nacional de Justica que
avaliem a conveniéncia e a oportunidade de celebrar parcerias publico-privadas, na modalidade concessao

administrativa, com vistas a dotar os Tribunais Regionais do Trabalho de imoveis adequados com servigos
publicos adicionados para o bom funcionamento institucional;

9.6. encaminhar copia do presente Acérdao, acompanhado do Relatorio e da Proposta de Deliberagao que
o fundamenta, ao Conselho Superior da Justi¢a do Trabalho e ao Conselho Nacional de Justica, para
ciéncia; e

9.7. arquivar o presente processo

ENTIDADE :
Entidade: Orgao: Conselho Superior da Justica do Trabalho - CSJT

Interessados : _
Interessados/Responsaveis: Conselho Superior da Justi¢a do Trabalho- CSJT

Representante do MP :
nao atuou

Unidade técnica :
SecexAdministracao

Classe :
CLASSE 11l

Advogado :
nao ha

Quérum:

13.1. Ministros presentes: Augusto Nardes (Presidente), Valmir Campelo, Walton Alencar Rodrigues,
Benjamin Zymler (Revisor), Aroldo Cedraz, Raimundo Carreiro, José Jorge e José Mucio Monteiro.
13.2. Ministro-Substituto convocado: Augusto Sherman Cavalcanti.

13.3. Ministros-Substitutos presentes: Marcos Bemquerer Costa e André Luis de Carvalho (Relator)

Relatorio e Voto do Ministro Revisor:
GRUPO | - CLASSE 11l - Plenario

TC n°® 046.489/2012-6
Natureza: Consulta.
Orgao: Conselho Superior da Justica do Trabalho - CSJT.

Interessado: Conselho Superior da Justi¢a do Trabalho - CSJT.
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Advogado constituido nos autos: nao ha.

SUMARIO: CONSULTA. CONTRATOS BUILT-TO-SUIT OU DE "LOCAGAO SOB MEDIDA". QUESTIONAMENTOS
ACERCA DA POSSIBILIDADE DE APLICAR O ART. 24, X, DA LEI N° 8.666/1993. CONHECIMENTO.
CONSIDERAGOES. DISPENSA DE LICITACAO E VIAVEL SOMENTE EM CASOS EXCEPCIONAIS DEVIDAMENTE
JUSTIFICADOS. POSSIBILIDADE DE CELEBRAR PARCERIA PUBLICO-PRIYADA. CIENCIA AOS INTERESSADOS.

VOTO REVISOR
| - Introducao

Preliminarmente, ressalto a qualidade do trabalho desenvolvido pelo Ministro Substituto André Luiz de

Carvalho. Contudo, entendo necessario tecer algumas consideragdes sobre as questoes levantadas pelo

ilustre Presidente do Conselho Superior da Justiga do Trabalho - CSJT, Ministro Joao Oreste Dalazen. Em
especial, exporei uma divergéncia parcial com o entendimento esposado pelo insigne Relator.

2. Na sequéncia, apresentarei uma alternativa a locagao de imdvel a ser construido ou reformado de
acordo com parametros minimos estabelecidos por 6rgao ou entidade da Administracao Plblica.

3. O consulente indagou se “é possivel a aplicagao do disposto no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666/1993 na
contratacao de locacdo de imdvel a ser construido de acordo com parametros minimos a serem
estabelecidos por 6rgao da Administragao Piblica.” Em seguida, formulou a seguinte questao: “em caso
positivo, quais seriam os aspectos legais aplicaveis e quais as exigéncias técnicas necessarias para a’
celebracao dessa modalidade de contrato administrativo?”

4. Apos analisar a matéria, a Secretaria de Controle Externo da Administragao do Estado propds responder
ao consulente que a dispensa de licitagdo com fundamento no art. 24, X, da Lei n° 8.666/1993 € possivel. A
unidade técnica propds, ainda, alertar que: "estando a decisao fundamentada em estudos técnicos,
pareceres e documentos comprobatérios que justifiquem a opcéo, apds a verificagao de todas as.opgdes
disponiveis para uso ou integragao de imovel publico, a Unica distingao que se observa entre o
procedimento para uma locagao convencional e o procedimento para uma locagao build-to-suit é a
necessidade de se demonstrar que, comprovada a impossibilidade de suprir a demanda de outras formas,
tal modalidade de contratacao é mais vantajosa que a realizagao de benfeitorias em imovel alugado.

5. O Relator, apds afirmar sua concorddncia com o encaminhamento proposto pela instancia precedente,
apresentou uma analise de aspectos legais e técnicos relativos as questoes sob comento, tendo ressaltado
que:

a) a operacao built to suit ou build to suit é mais conhecida no Brasil como "locacao sob medida”, "locacao
sob encomenda” ou "loca¢io com obrigacao de fazer". Ela é utilizada pelos setores industrial e de varejo,
tanto no exterior quanto no Brasil, visando restringir a imobilizacao de ativos e ampliar o aporte de
recursos para a atividade finalistica do locatario;

b) a operacao built to suit consiste na locacao de um imovel construido pelo futuro locador conforme
especificacdes pré-definidas pelo futuro locatario. O locador recebe aluguéis cujo valor permite o retorno
dos investimentos realizados na construcio e a remuneragao do uso do bem imovel por um longo periodo
previamente determinado;

c) a Lei n° 12.744, de 19/12/2012, acrescentou a Lei n°® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) o art. 54-A, que trata
da’locacao com prévia aquisi¢ao, construgao ou reforma de imovel urbano nao residencial. O referido
artigo assim dispoe: :

13/3/2014 16:2¢



ighLight

14 A 19

https://contas.tcu.gov.br/juris/SviHighLightConteudo?key=ACORD...

"Art. 54-A. Na locacdo nao residencial de imével urbano.na qual o locador procede a prévia aquisicao,
construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entao especificado pelo
pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevalecerao as condigbes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei.

§ 10 Podera ser convencionada a renlncia ao direito de revisao do valor dos aluguéis durante o prazo de
vigéncia do contrato de locagao.

§ 20 Em caso de dentncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este a cumprir a
multa convencionada, que nao excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo
final da locagao.”

d) uma operacao built to suit ndo pode ser considerada uma mera locagdo. Ao locador cabe adquirir o
terreno (via de regra), elaborar projetos, construir e entregar o imével pronto, receber remuneracao pelo
uso do imével e obter o retorno dos investimentos alocados. E possivel, ainda, securitizar o contrato, os
titulos terao como lastro o valor dos aluguéis acordados. Ja ao locatario cabe definir a localizagao ideal,
elaborar as especificacdes detalhadas das instalagdes necessarias, analisar e aprovar os projetos, fiscalizar
a execucio da obra, receber o imével pronto e pagar as parcelas locaticias, durante o prazo acordado,
que varia, em média, de 8 a 15 anos;

e) no setor plblico, a "locacio sob medida” vem sendo utilizada de modo cauteloso pelos gestores, até

porque o marco juridico s foi definido em 19/12/2012, quando foi publicada a Lei n° 12.774." O setor
publico tem optado por esse tipo de locagao devido a inexisténcia ou ao contingenciamento da dotagao
orcamentaria, ao alto custo da reforma realizada em imovel alugado sem a devolucao posterior pelo
locador dos valores ndo amortizados e a falta de imoveis que atendam as necessidades dos entes publicos;

f) a Caixa Econdmica Federal e o Tribunal Regional do Trabalho da 17° Regiao utilizaram esse tipo de
locacao de imével, com dispensa de licitagao. Ja 6rgaos da Justica Federal no Rio de Janeiro e no Parana
celebraram contratos dessa natureza com licitacdo prévia (pregdo presencial ou concorréncia publica). Em
alguns desses casos, 0 terreno pertencia ao proprio ente contratante e foi previsto que as instalacoes
prediais construidas se incorporariam ao patrimonio plblico, ao final do prazo da locagdo. Nesses casos,
houve a concessao ao locador de direito de superficie; f

g) no caso da locagdo contratada pela Justica Federal na cidade de Campo Mourao (PR), inicialmente
estava prevista a realizagao de um pregéo presencial. Todavia, considerando que o valor total da
transacao superaria o montante de R$ 20 milhdes, valor a partir do qual é autorizada a contratagao de
parceria plblico-privada, regulada pela Lei n® 11.079/2004, o orgao da Justica Federal resolveu alterar a
modalidade de licitagao para concorréncia publica e incorporar alguns procedimentos ou controles
previstos na Lei n° 11.079/2004, com vistas a trazer maior, garantia as partes, a despeito de a operagao em
questao nao se enquadrar exatamente na contratacao ali regulada;

h) os itens de servico devem ser descritos de forma detalhada na planilha de custos, de modo a permitir a
avaliacao da economicidade dessa “locagao sob medida”. A Administracao Publica deve demonstrar que’
essa modalidade de locacio lhe é mais favoravel economicamente que a reforma para adequar imovel
preexistente, proprio ou de terceiro, ou a realizagao de obra plblica destinada a construgao de prédio
novo em terreno da Administragao Piblica.

6. No que concerne a aplicagao da hipétese de dispensa de licitagao 1psculpida no art. 24, X, da Lei n°
8.666/1993 a contratacao da "locagao sob medida", o Ministro Relator salientou que:

a) de acordo com o art. 2° da citada lei, as locagoes efetivadas pela Administragao Pdblica, quando
contratadas com terceiros, serao necessariamente precedidas de licitacao, ressalvadas as hipoteses

previstas na mesma lei;

b) o art. 24, X, da Lei n° 8.666/1993 estabelece que:
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"Art. 24. E dispensavel a licitacao:

(...) X - para a compra ou locagao de imével destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
administracao, cujas necessidades de instalagao e localizacao condicionem a sua escolha, desde que o
preco seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagao prévia;".

c) logo, a licitagdo pode ser dispensada nos casos em que as necessidades de instalacao e localizagao
condicionem a escolha de determinado imével, desde que o preco da locagao se mostre compativel com o
valor de mercado, segundo avaliacdo prévia. A contratacao de locagao sob medida, com dispensa de
licitagdo fundada no art. 24, X, da Lei n°® 8.666/1993, so sera admitida se atender a todos esses requisitos
legais;

d) a localizacao do imével pode condicionar a escolha a ser feita pela Administracao Publica;

e) a Administracao Publica pode realizar a licitagao ou dispensa-la nas hipéteses apontadas no art. 24 da

' Lei n® 8.666/1993. Tal escolha deve estar acompanhada da devida justificativa, em respeito ao disposto no

art. 50, IV e § 1°, da Lei n° 9.784/1999, que regula o processo administrativo no ambito da administracao
federal;

f) a Administracdo Plblica deve demonstrar o cumprimento dos requisitos previstos no art. 24, X, da Lei de
Licitagdes, em especial, quanto a comprovagao da compatibilidade do prego a ser contratado com o valor
de mercado. Ademais, deve comprovar que a juncio do servico de locagao com o de execucao indireta de
obra gera economia de escala e que a locagao sob encomenda nao ofende o principio do parcelamento do

objeto, previsto nos arts. 23, § 1°, e 15, IV, da Lei n°® 8.666/1993;

g) devem ser observadas, no que couber, as disposi¢bes concernentes aos contratos da administracao
consignadas na Lei n° 8.666/1993. A locagao sob medida constitui contrato da administracao, nao sendo
contrato administrativo stricto sensu, nos termos do art. 62, § 3°, |, dessa lei, verbis:

"Art. 62. O instrumento de contrato € obrigatério nos casos de concorréncia e de tomada de pregos, bem
como nas dispensas e inexigibilidades cujos pregos estejam compreendidos nos limites destas duas
modalidades de licitacao, e facultativo nos demais em que a Administracao puder substitui-lo por outros
instrumentos habeis, tais como carta-contrato, nota de empenho de despesa, autorizagao de compra ou
ordem de execucao de servico.

(--)
§ 30 Aplica-se o disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demai_s normas gerais, no que couber:

| - aos contratos de seguro, de financiamento, de locagao em que o Poder Piblico seja locatario e aos
demais cujo contetido seja regido, predominantemente, por norma de direito privado;”

7. Com fulcro nessas consideracoes, o eminente Relator propds que o TCU respondesse ao Presidente do
Conselho Superior da Justica do Trabalho que:

a) nos termos dos arts. 24, X, e 62, § 3°, 1, da Lei n° 8.666/1993 c/c o art. 54-A da Lei n°® 8.245/1991, a
despeito de a licitagao ser a regra, admite-se excepcionalmente a contratagao de "locagao sob medida”
com dispensa de licitacao;

b) a Administragao Publica deve demonstrar que as necessidades de instalacao e localiza¢ao condicionam
a escolha de determinado imével e que o preo da locagao se mostra compativel com o valor de mercado,
segundo avaliagao prévia;

c) também deve ser provado que a juncao do servico de locagao com o de execucao indireta de obra

enseja economia de escala e que a locagao sob encomenda ndo ofende o principio do parcelamento do
objeto, previsto nos arts. 23, § 1°, e 15, IV, da Lei n® 8.666/1993;
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d) a opgao por essa modalidade de locagao deve estar devidamente justificada no processo de licitagao,
em respeito ao art. 50, 1V, da Lei n°® 9.784/1999; .

e) a Administracao Plblica deve atender a outros requisitos relacionados com a contratacao de "locagao
sob medida"“, a saber:

- caracterizagao da efetiva necessidade do imovel, com demonstracéo de que o imovel até entao
porventura em uso nao atende mais ao interesse plblico nem comporta readequagao;

- inexisténcia de imoveis disponiveis no &mbito da Administracao Publica federal, distrital, estadual ou
municipal, de acordo com as "Orientagoes para destinacao do Patrimdnio da Uniao”, ﬁue foram editadas
pela SPU/MPOG no exercicio de 2010;

- compatibilidade do prego exigido com aqueles praticados no mercado, podendo-se utilizar, como
parametro, valor obtido em laudo de avaliagao a ser emitido pela Caixa Econdmica Federal, a época da
efetiva locacdo do imovel, estabelecendo-se, antecipadamente, valores maximo e minimo.admitidos, em
razao da necessaria previsao de dotagao orcamentaria;

- fundamentacao da decisao pela locagéo sob medida em estudos técnicos, pareceres e documentos
comprobatdrios que justifiquem tal opgao contratual, incluindo a necessidade de se demonstrar que,
comprovada a impossibilidade de suprir a demanda por outras formas, a utilizacao da locacao sob
encomenda mostra-se inequivocamente mais favoravel economicamente do que a reforma ou adequagao
de imovel alugado sob a forma convencional;

f) cabe a Administragao Plblica provar a legalidade e a regularidade de seus atos perante o_s orgaos de
controle financeiro, nos termos do art. 113 da Lei n° 8.666/1993, que determina:

"Art. 113. O controle das despesas decorrentes dos contratos e demais instrumentos regidos por esta Lei
sera feito pelo Tribunal de Contas competente, na forma da legislagao pertinente, ficando os orgaos
interessados da Administracao responsaveis pela demonstracao da legalidade e regularidade da despesa e
execucao, nos termos da Constitui¢ao e sem prejuizo do sistema de controle interno nela previsto.”

Il - Andlise das questdes formuladas nesta consulta

8. Consoante exposto pelo Ministro-Relator, a utilizagao pela Administracéo Piblica da "locag¢ao sob
medida” vem aumentando nos tltimos anos. Tendo em vista a recente edicao da Lei n°® 12.774/2012, que
forneceu um marco legal para essa contratacao, espera-se que essa avenca se torne ainda mais frequente.
Assim sendo, o tema da presente consulta possui inegavel importancia.

9. Concordo apenas parcialmente com a concluséo a que chegou o Ministro André Luis de Carvalho, em
consonancia com o trabalho desenvolvido pela unidade técnica, no sentido de que é possivel contratar
uma locacao build to suit com dispensa de licitagdo, com respaldo no art. 24, X, da Lei n° 8.666/1993.

10. Segundo o Relator, o ente publico deve demonstrar que:

a) precisa de um imével para bem desempenhar suas atividades. Caso ja ocupe um imovel, deve
comprovar que ele nao é adequado e também nao & viavel reforma-lo; :
i

b) as necessidades de instalagao e localizagao condicionam a escolha de determinado imovel;

c) nao ha imével plblico disponivel que atenda as necessidades do futuro locatario;

d) a relacéo custo-beneficio da "locagao sob medida” ¢ melhor que a da locagdo tradicional associada a
reforma do imovel;

e) o prego da locagao se mostra compativel com o valor de mercado, consoante estabelecido por meio de
avaliacao prévia. :
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11. Entendo que tais requisitos sdo necessarios, porém nao sao suficientes. Avalio ser necessario incluir
mais uma condicdo para que a locacao sob medida seja legal: o terreno onde vai ser construido o imével
deve ser de propriedade de um particular. Nessa hipétese, efetivamente havera impossibilidade de
competicéo e, por via de consequéncia, a licitagao podera ser dispensada.

12. J& quando o terreno onde sera construido o imével pertencer a Unido, julgo ser possivel estabelecer
uma competicao entre os eventuais interessados em edificar o bem e, posteriormente, loca-lo ao Poder
Publico. Assim sendo, ndo me parece cabivel utilizar a contratagao direta com base no art. 24, X, da Lei n°
8.666/1993.

13. Com espeque nessas consideracées, proponho que o requisito exposto nos dois paragrafos anteriores
seja incluido no rol de condi¢des cujo atendimento é necessario para que a operagao built to suit esteja
em conformidade com o ordenamento juridico vigente. -

14. Ainda em relacao aos requisitos relacionados pelo Ministro-Substituto André Luis de Carvalho, saliento
que o preco avencado para a locagao sob medida sera necessariamente maior que aquele estabelecido
para uma locacao convencional. Afinal, a contraprestagao paga pela Administracao Pablica devera nao s6
remunerar o uso do bem pelo Poder Piblico, mas também devera permitir a amortizagao, ainda que
parcial, dos investimentos feitos pelo proprietario do imovel. Por via de consequéncia, o valor de mercado
a ser considerado para efeitos de avaliagao do montante a ser pago pela Administracao devera considerar
essa especificidade do contrato sob comento.

15. Considerando que o contrato pode prever a reversao do bem locado para a Administracao, saliento
caso exista essa previsao, o valor mensal sera ainda maior.

16. Outra questao relevante se refere ao prazo de vigéncia de um contrato de locag¢ao build to suit, que é
necessariamente longo para permitir a amortizagao do investimento inicial realizado pelo locador. Tal
constatacdo nao é um obstaculo a celebragdo desse tipo de contrato, uma vez que a jurisprudéncia desta
Corte de Contas aponta no sentido de que o limite temporal estabelecido no art. 57 da Lei n° 8.666/1993
nao se aplica aos contratos sob comento. Nesse sentido, podem ser citados os Acordaos n°® 170/2005 e n°
1.127/2009, ambos deste Plenario.

17. Em apoio a esse entendimento, lembro que o art. 57 da Lei de Licitagdes nao foi mencionado entre os
dispositivos aplicaveis aos contratos de locagéo firmados pela Administracao Publica na condicao de
locataria. Por via de consequéncia, tais avencas devem observar, prioritariamente, o disposto na Lei do
Inquilinato no que concerne a duragao desses contratos.

18. Por outro lado, deve ser observado o principio geral segundo o qual os referidos contratos nao podem
ter prazo indeterminado. Assim sendo, ndo se aplica a hipotese a previsao contida no art. 47 da Lei n°
8.245/1991.

19. Saliento, ainda, que os prazos de vigéncia dos contratos em tela devem ser definidos caso a caso, de
acordo com a legislacdo que se lhes impde e conforme os principios que regem a Administracao Publica,
em especial quanto & verificagdo das vantagens propiciadas pela proposta de locagao sob medida em
confronto com outras opgoes.

20. Por fim, quero fazer referéncia a afirmagao do Relator no sentido de que cabe a Administracao Publica
provar a legalidade e a regularidade de seus atos perante 0s 6rgaos de controle financeiro, nos termos do
art. 113 da Lei n° 8.666/1993. Entendo que, como a celebragdo de um contrato de locagao pelo Poder
PUblico deve observar precipuamente normas de direito privado, o que exclui a observacao estrita e
integral da Lei de Licitagdes e Contratos, € mais conveniente fundamentar esse dever no paragrafo (nico
do art. 70 da Constituicao Federal.

21. Ressalvados os pontos acima analisados, avalio que as orientagoes sugeridas pelo Relator sao

adequadas e convenientes. Assim sendo, elas devem ser encaminhadas ao consulente. Contudo, existe uma
alternativa a celebracédo do contrato de locagéo ora alvitrado que merece ser trazida a baila, o que farei
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a seguir.
Il - A Parceria Publico-Privada como opgéo a ser considerada
22. O art. 2° da Lei n°® 11.079/2004 (Lei das Parcerias Plblico-Privadas - PPP) dispoe qué:

"Art. 2° Parceria publico-privada é o contrato administrativo de concessao, na modalidade patrocinada ou
administrativa.

§ 1° Concessao patrocinada € a concessao de servigos publicos ou de obras publicas de que trata a Lei no
8.987, de 13 de fevereiro de 1995, quando envolver, adicionalmente a tarifa cobrada dos usuarios
contraprestacao pecuniaria do parceiro piblico ao parceiro privado.

§ 2° Concessao administrativa é o contrato de prestacao de servicos de que a Administragéo Publica seja a
usuaria direta ou indireta, ainda que envolva execucao de obra ou fornecimento e instalagao de bens.”

23. Da leitura desse dispositivo, depreende-se que a Administragao Publica pode contratar uma parceria
publico-privada cujo objeto sera a prestacao de servicos precedida pela execucao de obra. Por outro lado,
nao pode ser celebrada parceria cujo objeto seja exclusivamente a reahzar;ao de obra publtca

24. No presente caso, tem-se que a "loca¢ao sob medida” de imoveis por entes publicos pode estar
associada a prestagao de servigos prediais. Por via de consequéncia, nessa hipdtese, pode ser celebrada
uma PPP na modalidade "concessao administrativa”.

25. Resta salientar que o valor da parceria nao podera ser inferior a RS 20 milhdes de reais.

26. Aduzo que, longe de ser uma mera opgao teorica, a contratacao de uma parceria publico-privada tem
sido a alternativa escolhida com razoavel frequéncia por estados e municipios. No plano federal, merece
destaque a PPP celebrada pelo Banco do Brasil e pela Caixa Econom:ca Federal, com vistasa construgao
de imodvel dotado das condigbes necessarias a operagao do centro de informatica das duas instituigoes.
Além da construgao, o contrato em tela previu que o parceiro privado ficou responsavel pela
disponibilizacao da infraestrutura predial e pela presta¢ao de servicos de manutengao, limpeza e
seguranca. Em contrapartida, as duas instituicoes bancarias pagarao um determinado valor, reajustado
periodicamente, pelo prazo de 15 anos. Ao final desse periodo, o imoével construido revertera para os
parceiros publicos.

26. Entre as vantagens oferecidas pela adogao da PPP, destacam-se as seguintes:

a) possibilidade de o Poder Piblico utilizar a expertise dos agentes privados com 0 intuito de facilitar a
solucao de problemas enfrentados pela Administracao;

b) realizacéo de licitagao no ambito da qual serdo explicitados os parametros utilizados para definir o
desempenho esperado do parceiro privado;

c) marco legal bem definido e atual;

d) experiéncia acumulada pelos entes federados ao longo de quase dez anos, além de uma larga
experiéncia internacional, o que facilita a deteccao de problemas e pontos criticos;

e) prazo longo de vigéncia (até 35 anos), o que facilita a amortizacdo dos investimentos feitos pelo
investidor privado;

f) vinculagao dos pagamentos a serem realizados pela Administragdo Publica ao atingimento de metas de
qualidade dos servicos prestados;

g) critérios claros para a deﬁnicéo do valor inicial a ser pago ao parceiro privado e para os reajustes desse
valor;
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h) concessao de garantias para o parceiro privado de que os pagamentos a serem efetuados pelo Poder
# Pablico serao regularmente realizados, 0 que gera a expectativa de pagamentos menores pela
Administracao;

i) via de regra, o inicio dos pagamentos ocorre apenas apds a dtspomblhzacao do objeto da PPP pelo
parceiro privado, o que reduz os riscos para o Poder Pablico;

j) previsao de que, ao final da vigéncia contratual, o bem imodvel revertera para o parceiro publico.*
27.0 p'rincipa-l poﬁto critico do modelo de PPP é a complexidade do contrato, a qual se associa a
necessidade de um estudo acurado das demandas atuais e futuras do ente pﬁblico contratante. Como se
trata de um contrato de longo prazo, eventuais falhas na fase inicial do projeto podem gerar problemas
que se agravarao no decorrer desse periodo.

28. Com espeque nessas considerégées, entendo que a celebracao de uma parceria publico-privada deve,
no minimo, ser considerada uma atternativa a locacao sob medida de imdveis pela Administracao PUblica.
Assim sendo, julgo adequado recomendar ao consulente que, no futuro, avalie a conveniéncia e a
oportunidade da adogao dessa solugao.

Diante do acima exposto, com as vénias de estilo por divergir parcialmente do Ministro-Relator, VOTO por
que seja adotada a deliberacao que ora submeto a este Colegiado.

TCU, Sala das Sessdes Ministro Luciano Brandao Alves de Sbuza, em 29 de maio de 2013.
BENJAMIN ZYMLER
Revisor

Data sessao :
29/05/2013

19de 19 13/3/2014 16:2¢



Formatar o anincio abaixo em 2x5 / CORPO / P&B / para veiculagao em

31/08/2013 (sabado) ¢ 01/09/2013 (domingo).

. ....... TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA ¢* REGIAO
Iﬁlﬁ ‘ AVISO DE EDITAL '
v e LOCACAO DE IMOVEL
PG TRT6 10.954/2013

O TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 6* REGIAOQ torna publico
seu interesse na locagdo de imovel, pelo sistema “built to suit”, para sediar o Forum
Trabalhista de 1° Grau do Recife. O imével deverd situar-se nas areas compreendidas
pela Avenida Engenheiro José Estelita, delimitada pela Rua Papa Jodo Paulo (I e
Avenida Sul, pelo Bairro do Recife até a Ponte do Limociro, ou na regido do
quadrilatero formado pelas avenidas Norte, Cruz Cabuga ¢ Conde da Boa Vista ¢ pela
Rua da Aurora. O local deve oferecer amplo acesso de transporte publico de
passageiros, em vias ja implantadas, dispor de rede de infraestrutura urbana, iluminagdo
piblica, seguranga, além de facilidades para os usuarios, tais como: servigos,
alimenta¢io e comércio local: A edificagdo deverd atender integralmente as leis
municipais de parcelamento e uso do solo; as normas da ABNT - Associagéo Brasileira
- de Normas Técnicas — para todos os itens.objeto da norma especifica, ressaltando-se a'

"NBR- 9050:2004, no tocante a acessibilidade; as legislagdes federais e estaduais, bem
como as especificagdes e ao programa de necessidades, definidas em documento
proprio, a ser disponibilizado por este Tribunal. A edificagdo devera ter 25.000m* de
drea construida, admitindo-se variagio de 10% para mais ou para menos, distribuidos
em pavimentos de aproximadamente 1.600m? dotados de estrutura modulada, que
resultem em uma planta-livre, possibilitando a utiliza¢do dos espagos de forma racional
e alteragdes posteriores em seu “layout”. As circulagdes verticais deverdo prever um
fluxo estimado em 5.000 pessoas/dia. Deverdo ser previstas ainda 800 vagas privativas
para estacionamento.. O projeto da edificagdo, a-ser custcado totalmente pelo
interessado, tal como serd o anteprojeto, poderd sofrer alteragGes que o Tribunal
entender necessdrias ao melhor uso do imével. O prédio deverd estar disponivel-para
ocupagdo em ‘até 36 (trinta e seis) meses. Os interéssados deverdo manifestar-se por
escrito, no prazo de 60 dias corridos, contados'a partir da data de publi¢agio deste
edital, apresentando o anteprojeto do empreendimento pretendido, RGI, fixando o prazo
para conclusdo da obra e indicando o valor locativo. Eventual contratacdo sera efetivada
nos termos do -inciso X do artigo 24 da Lei n.° 8.666/1993. Informagdes
complementares encontram-se disponiveis na Secretaria Administrativa do Tribunal
Regional do Trabalho da 6" Regido, localizada no Cais do Apolo, n.° 739, 3° andar,
Bairro do Recife. .

Recife, 27 de agostode 2013.

[VANILDO DA CUNHA ANDRADE
Desembargador Presidente do TRT 6* Regido
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sta para Locacio do novo Férum Trabalhista do Primeiro Grau do Recife

_Atendendo ao aviso de edital“Locagdo de Imével PG TRT6 10.954/2013”, apresentamos nossa

proposta

de Locacdo do imdvel a ser destinado para o Férum Trabalhista do 12 grau da Cidade

do Recife, emterreno proéprio e desimpedido, localizado na Av. Cruz Cabuga.

O 'grupo
disponibi

Em caso
Construg

Sumadrio

1

agradece ‘desde j& a oportunidade de participar desta tomada de precos, e se
liza a-apresentar detalhadamente o projeto caso seja necessario.

de duvidas, estamos a disposigdo através de Rogerio Castro e Silva, da Tecla — Técnica,
Hes Ltda, (81) 3213-0810 / (81) 9114-5702 /rogerio@construtoratecla.com.br.
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entificagdo do Terreno ,
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Carta delApresentacdo

Os GryposEmpresariais GL EMPREENDIMENTOS, MOURA  DUBEUX e MAXXIMA

EMPREE

NDIMENTOS (“Proponentes”),juntas, emassociar;ﬁo poréiouporseussécios, através de

Sociedacje de Propdsito ESpECIfICD (“SPE”) a ser ‘constituida tem o prazer de apresentar a

inclusaP

oposta de Locagdo de Imouel(”Proposta”) pelosistema “builttosuit” parasediar o

Férum Trabalhista de 12 Grau do Recife (”Pred!o”], nostermosconstantes e nas condigdes

indicadas

4 do Aviso de Edital - Locagio de Imével PG TRT6 10.954/2013.

Esta Proposta contempla o "portfoﬁo" de cada uma das Proponentes, que demonstram o

“know-hi
projeto

ow” das mesmas neste tipo de empreendlmento, esclarecendo as Proponentes que 0
e arquntetura sera de autoria do escritério PONTUAL ARQUITETOS e a construgao

ficara a cargo da TECLA — TECLA, CONSTRUGCOES LTDA.

A presepte Proposta-objétiva a locagdo do terreno e do Prédio a ser edificado no
mesmoterreno (“Imadvel”), de modo a vir 3 sediar o Férum Trabalhista de 12 Grua do Recife,

certoque:

1. O terr

TRT6 10.

¢no esta situado em uma das areas indicadas no AviSOjdé Edital- Locagdo de Imdvel PG
B854/2013, ou seja, no quadrildtero formado pelas AvenidasNorte, CruzCabuga e Conde

da Boa Vjsta e pelaRua da Aurora, comfrenteparé a AvenidaCruzCabugd, onde serad o acesso ao

publico,

e, ainda, comacessospe]aRua 2 de Julho e pelaRua do Veiga, paraacesso de

_ funciondrios e exclusivo para Juizes, respectivamente.

1.1." Esteterrenopertence 3 NOVAAURORANEGOCIOSIMOBILIARIOS LTDA. (“Interveniente”),

que part

cipara do empreendimentomediantepermutacom as Proponentes, que incorporardo a

construggio do prédio, de uma quota parteideal do terrenoporarea construida no prédio a ser
edificadq pelas Proponentes. Emdecorréncia da permuta, o Imével passara a pertencer,
exclusivamente, as Proponentes, através da SPE, e a Interveniente, as quais, emconjunto,
locardo d Imovel aoTribunalRegional do Trabalho 62 Regiao.

1.2. Resdalte-se que a localidadeonde esta situado o Imével é atualmente servido pormais de
100 linhds publicas de transporte de passageiros, comtransporte de aproximadamente 500.000
pessoas/Hia, emviasja implantadas e com melhoramentos emcursopeloGoverno Estadual,

paraimp

Iantagao do sistema“BRT”, contendo, alnda uma rede de infra estruturaurbana,

" comsaneamento |mplantado, llumma(;aopubllca, seguranga e comservicos de alimentagdo e
comérciglocal, diversificado e amplo. '

1.3. Estdterreno dista 2.000metros do prédioonde esta localizado esseTribunalRegional do
Trabalho|da 62 Regido.
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1.4. Finalmente, o terreno a ser destinado tem uma areatotal de 10.545,55 m.2, sendo

composto da unificagdo dos seguinteslotes de terreno, a saber:

AY

1.4.1. D3 area de 7.105,83 m.? a serdesmembrada dd lote de terreno 03, que tem uma
areatotal de 11.105,83 m.2, objeto da Matricula 72.200, do 2°¢ Cartorio de Registro de Iméveis
desta Cdmarca do Recife, emnome _da Interveniente, comoproprietaria, conformecertiddo

anexada

ekpedida emdata de 13/11/2013.

1.4.2. Dq area de 3. 041 66 m.2 que sera oriunda do remembramento das areas (i) de 245,13
m.2, correspondente ao terreno-da casa de numero 530, da AvenidaCruzCabugd, objeto na -
Matricula 78.065, do 22 Cartdrio de Reglstro de Imoveis desta Comarca do Recife; (ii) de 328,13
m.2, cornespondente ‘ao terreno da casa de nimero 522, da AvemdaCruzCabuga, objeto na
Matricula 74:191, do 2° Cartério de Registro de Imodveis desta Comarca do Recife; (iii) de

1.306,65

m.2, cofrespondente ao terreno da casa de nuimero 514, da AvenidaCruzCabuga,

’

objeto na Matricula 78.063, do 22 Cartério de Registro de Iméveis desta Comarca do Recife; e

(iv) de

1.161,75 m.?, correspondente ao terreno da casa de nimero 468, da

AvenidaCruzCabugd, objeto na Matricula 78,064, do 22 Cartério de Registro de Imdveis desta

Comarca

emcarate

20/11/2(
referida

do Recife, todas emnome da Interveniente, como promitente compradora,
rirrevogavel e irretratavel, conformecertiddes anexadas expedidas emdata de
)13, certoque a escriturapublica de compra e vendaemsolugdo e emcumprimento a
promessa de compra e ' vendaja foi outorgada estando emprocesso de

registroimobiliério no réferido cartério de iméveis, conformecertiddo de pré-notagdo anexada

expedida

- 1.4.3. Da

emdata de 03/12/2013 _ , |

irea de 397,46 m.% que sera oriunda do remembramento das dreas (i) de 202,64 m.?

correspondente ao terreno da casa de nimero 533, da AvenldaCruzCabuga, objeto na
Matriculh 2.543, do 22 Cartdrio de Registro de Imoveis desta Comarca do Recife; e (i) de 195,42

m.2, corr
Matricul
pela Inte
de comp
‘de imovei

2. O Pré
memorid

2.1. Na

municipd
emesped
'program

espondente ao terreno da casa de numero 542, da AvenidaCruzCabuga, objeto na
h 4,059, do 22 Cartério de Registro deflméveis' desta Comarca do Recife, adquiridas
rveniente emcompra e venda emcaraterirrevogavel e irretratavel, porescr:turapubllca
ra e venda outorgada, estando emprocesso de reglstrmmoblhano no referido cartorio
is, conformecertiddes de pré-notagdes anexadas expedldas emdata de 02/12/2013.

dio a serconstruido é objeto do Anteprojetoemanexo, consistentes emOQ7pranchas,
is descritivos e de especificagdestécnicas e de materiais.

edificagdo do Prédioserao obedecidas todas as normaslegaisfederais, estaduais e
is, e a construgdo sera realizada de acordo e obedecendo as normastécnicas da ABNT,
ial a NBR-9050.2004, quanto. a acessibilidade, bemcomo as .especificagoes e ao
a de necessidades definidas poresseorgdo. ; '
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25.000,0
aproxim
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Prédio tera uma area a ser locada de 26.631,50 m.? dentro dolimite indicado de
m.?, com a variagdo admitida de 10% paramais, distribuidosempavimentoscom
damente 1.600,00 m.?, dotados de estrutura modulada, resultando _empiantalwre ‘

possibilitando a utilizagdo de espagos de formaracional e alteragdes posterioresemseu “lay

out”.

23. Asc

rculagdes preveem fluxo estimado de mais de 5.000 pessoas/dia, contendo, ainda,

vagas  privativas de estacuonamento de veiculosemnimero de - 800, algumas

paraaten
Recife.

2.4. Todd

qualquert

de até 36

jeraportadores de necess;dadesespeczals, na formaprev:sta na Ieglsla(;ao municipal do

a construgao sera custeada integralmentepelos Proponentes, semqualquercusto, a
Htulo, paraesseTribunalRegional do Trabalho da 62 Regido, com o prazo de construgdo
meses, apésaprovado o projeto e licenciada a construggo. '

Proposta .Comercial

A locagdg, com o pagamento do respectivoaluguel, terd inicio com a entrega do Imovel, com o

Prédioco
equivaler

O prazo
novo per
nos term

O prego

milhdo n
positiva :
que’ atud
locagao ¢
tributos |
todas as

energia €
no. caso,
recebivei

As dema
inclusive
pertinent
suas alte

nstruido, com o “habite- se expedldo pelaPrefeitura da Cldade do Reafeoudocumento

1te.

da Iocagao sera de 15 (quinze) anos, renovavel a excluswo critério da Locataria por
iodo ininterrupto, certo que a locagao devera wgorar pelo prazo minimo de 15 anos
DS do artigo 54A,§29, da Lei 8.245/91, com a alteragao ditada pela Lei 12.744/2012.

!

Ha Iocat;ao correspondera (i) a um Aluguel Mensal no valor de R$ 1.950.000 ,00(Hum
bvecentos e cinquenta reais), corrigido, dito valor, a partir desta data, pela variagao
acumulada do IGP-M/FGV, no _menor periodo admitido pela legislagdo entdo vigente,
Imente é anual, ndo cabendo revisio deste valor pelo periodb do prazo inicial da
de 15 (quinze) anos, e (ii) aos encargos adicionais com o pagamento de todos os
impostos, taxas e"contrjbuigﬁes) que incidam ou venham a incidir sobre o Imovel; de
contas por fornecimento de servigos, a exemplo, mas nao se limitando, das contas de
|étrica e d’ agua, e do seguro do imével, flgurando como beneficidria as proprietarias,
a SPE e a Interveniente, proporuonalmente as quotas partes de cada uma. Os
s do contrato de locacdo poderdo ser objeto de operagao de secu ritizagdo.

s clausulas e condigbes de locagdo seguirao o padrio normal para este tipo de locagao,
quanto as obrigagdes que caberdo a cada parte, respeitadas as disposicdes legais
es, em especial as da Lei n. 8.245/91, que trata das locagdes de imoveis urbanos, com

racoes posteriores.
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nentes, como Locadoras, poder'a“d locar, caso seja do interesse da Locaté'ria, espagos
hentos térreo e elevados do prédio para a instalagdo e funcionamento de agéncias de
limentos de crédito e de correios, sendo os valores correspondentes dos aluguéis
hbatidos do valor do aluguel mensal a ser pago pela Locataria.

Estdo cigntes as Proponentes e a Interveniente, como Locadoras que serdo do Imdvel, que a

contratag
8.666/93.

As propg
seja neg
indispen

Credenci

3o se dara também com resp'ei'to e nos termos do inciso X, do Artigo 24, da Lei n.

v

nentes de logo se colocam a disposicao para qualquer esclaremmento adicional que
essario, inclusive quanto a indicagdo de algum item ndo abordado e que seja
tivel para a contratagdo, em caso de ser a presente Proposta vitoriosa no certame.

A

wis do Grupo Investidor

O grupo
Maxximyé
atualmer
especialr

Além do
do EDIEi

investidor, formado.pelos sécios das empresas GL Empreedimentos, Moura Dubeux e
1 Empreendimentos, possui grande expertlse no modelo “BuﬂttoSwt” tendo
Ite em seu portfolio cllentes 1mportantes ratlflcando a solidez deste grupo, montado

hente para esta. proposta ' y

5 negocios vigentes, é importante salientar que o grupo é responsavel pela construgao

F4

CI0 SEDE DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL e pelo projeto PORTO NOVO RECIFE.
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POWEIL

.}Aé . L Al VWIND PENSKE

Memorial Descritivo

O projeto esta de acordo com a legislagdo vigente, sendo totalmente viavel sua aprovagao na

Prefeiturp e nos demais 6rgaos competentes. - [

_Consideragées  [itens Fora de Escopo

. Fundacdes . Fundagdes em estaca hélice continua

Z

- : iy Torre principal em estrutura mista (concreto e aco),
Estrutura - podendo o edificio garagem ser em estrutura
i metdlicaou pré-moldado

s B VedacOes internas em drywall ST, areas molhadas
Bl 1 em drywall RU, com isolamento acustico d@penas no
: Vedagqes ‘auditorio. Algumas salas serdo em divisorias eucatex,
i de acordo com especificagdo do arquiteto

§ Pintura PVA sobre drywall e nas areas molhadas
Revesumentos inturs PVA sobre drywalle nasereagmolha
2 ceramica a ser definida pelo arquiteto. No hall de oy
: lnte-rnos Lt : . .
: s | entrada foi considerado o mesmo granito do piso

il Forro em gesso e onde especificado pelo arquiteto
RIS forro mineral. Na garagem sera concreto aparente

‘Forro’

{8l Fachada em pele de vidro, ACM e ceramica na . :
§| fachada posterior, de acordo com detalhe '
# arquitetonico. A garagem serd em pintura acrilica

RO e R ¥ Piso elevado com altura necessaria para passagem

“Pavimentacao [EHLBEIEIREE revestimento em granito cinza

e [ (i ¢ andorinha. Nas dreas molhadas o piso sera ceramico
bR ! e na garagem concreto aparente
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FORUM TRABALHISTA DO 1° GRAU DO RECIFE

!

- Instalacoes ‘._ Instalagdes elétricas de acordo com projeto a ser
P e -8t executado. Cabeamento estruturado CAT 5E

'Equipamentos de
informatica, no-break, rack
‘| e acessérios (ativos de
rede), sistema de !
video,som e grupo gerador

' lnstala'gae.s:.]i' Metais e lougas sanitérias Deca, Fabrimar, Docol ou
RICIEU[[RRE0 equivalente, em linhas especificadas pelo arquiteto

N3o serdo entregues
chuveiros, papeleiras,
saboneteiras, tampa de
bacia e demais '
acabamentos

Climatizagao:

§l equipamentos

Solugdo em VRF a agua com infraestrutura e

’

Instalagoes.
. Especiais

Elevadores inteligentes de Ultima geragdo

Moveis, persianas,
acessérios e elementos de
decoragao

Atenciosamente,

Pelo Grupo GL Empreendimentos:

Gerson dé Aquino Lucena Junior

Pelo Grugo MouraDubeux: .

Marcos Jgsé Moura Dubeux

Gustavo Jposé Moura Dubeux

Pelo Grugo Maxxima Empreendimentos:

Alexandré Julio de Albuquerque Maranhdo

.

Aluisio José Moura Dubeux

Romero Costa de Albuquerque Maranhdo Filho
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‘LAUDO DE AVALIACAQ N° 7137.7137.039817/2014.01.01.01
CAPA-RESUMO L)

Identificagdo do Imével :
Endereco do imovel: Prédio Comerecial, sito a2 Av. Cruz Cabuga,
com acesso dos autos através das ruas do Veiga e 2 de Julho,
bairre de Santo Amaro, Recife/PE, onde seri construido o
Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do
Trabalho da Sexta Regiiio. '

| Cidade: Recife | UF: PE

Objetivo da Avaliagio: Obtenciio técnica do valor de locagdio mais
rovivel para o imével avaliando.

Finalidade da Avaliagio: Locag¢iio de Prédio Comercial para
instalagiio de Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal
Regional do Trabalho da Sexta Regiiio.

Solicitante e/ou Interessado: TRT - Tribunal Regional do
Trabalho, Sexta Regiio.

Proprietario: Nfo foi fornecido documentagio de titularidade do
terreno.

Pressupostos e Ressalvas: As dreas para referendar o presente laudo foram obtidas do Oficio do Tribunal
Regional do Trabalho e do anteprojeto da Empresa TECLA, TECLA Construgdes Ltda.

Areas total de Construgio = 26.631,50m?:
Area do terreno = 10.545,55m?

Metodologia utilizada: Método Comparativo de dados de Mercado.

Especificacio da Avaliacdo: Graude Fundamentagdo 11{trés):Grau de Precisiio I(trés)

Manifestagdo quanto a possibilidade de aceitagéo do imével como garantia:
O imével avaliando pode ser aceito como garantia
Valor de Avaliacio de locagdo Imovel: Valor Minimo de locacio:
R$ 1.849.000,00 R$ 1.849.000,00
Valor Maximo de locagao: Liquidez do Imovel:
R$ 2.084.904,00 Meédia Liquidez
CPF do RT Formagdo do RT | CREA do RT
Nome do Responsavel Técnico: 104.108.644-04 Engenheiro Civil | 24158 D/PE

Roberto Correia de Assis

Nome do Representante Legal: Roberto Correia de Assis | CPF do RL: 104.108.644-04
Nome da Empresa: EMPRAVA — Empresa de Pericias ¢ | CNPJ: 02.351.046/0001-80

Avaliagdes Ltda g T ..
/JA’/ ) . 2
i }/ / /'/
- ; A ,/.' .// B
4z U AN
Responsavel Técnico: Roberto Correia de Assis Representante Legal: Roberto Correia de Assis
Engenheiro Civil - CREA 24.158/D CPF: 104.108.644-04

Recife, 10de fevereiro de 2014.

GERENCIA DE FILIAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO E RURAL — GIDUR - RECIFE/PE
Rua Senador José Henrique, 224, [lha do Leite, 18° Andar, Edificio Alfred Nobel- Recife/PE.
CEP 50070-460 - Fone: (81) 3225-.9200
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1.0 - APRESENTACAOQ

A EMPRAVA - EMPRESA DE PER]
Conselheiro Aguiar, 3686, 109B, bai

avaliacdo de locagso do prédio comercial, sito a Av. Cruz Cabuga, com acesso dos autos através das
ruas do Veiga e 2 de Julho, bairro de Santo Amaro, Recife/PE, onde sera construido o Forum

Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regido com area de construcéo de
26.631,50m? e area de terreno de 10.545,55mz2,

Os trabalhos foram desenvolvidos pelo Engenheiro: Roberto Correia de Assis registrado no CREA/PE
sob o n.®° 24158-D.

2.0 - IDENTIFICAGAO DO OBJETO

Trata-se da locagéo prédio comercial on
Tribunal Regional do Trabalho da
conforme quadro de area abaixo:

de sera construido o Forum Trabalhista de 1° Grau do

Sexta Regido, com area total de construcao de 26.631 ,50(12,
. {!_

'

Enderego: Av. Consclheiro Aguiar, 3686/100-13 - |
COC 0235 L06/0001-80 - INSC. MI INICTPAL

Joa Viagem - CEEP 51020-020 - Recite

P mambuco
S XTRISG - - Ponedflas: (081 266 100}

I8y 9003 104
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AREA DO TERRENO

AREA (m?)

Terreno

10.545,55 m?

Area total do terreno

10.545,55m*

AREA DE CONSTRUCAO POR PAVIMENTO

AREA (m?)

Térreo

4.028,50 m?

Mezanino

2.438,00 m?

1¢ Pavimento

1.911,00 m?

2° Pavimento

1.911,00 m?

3° Pavimento

1.911,00 m?

4° Pavimento

1.911,00 m?

5° Pavimento

1.911,00 m?

6° Pavimento

1.911,00 m?

7° Pavimento

1.911,00 m?

8° Pavimento

1.911,00 m?

9° Pavimento

1.911,00 m?

10° Pavimento

1.911,00 m?

Atico

1.055,00 m?

Area total de construcao

26.631,50 m?

QUADRO DE AREA “GARAGENS’

AREA (m?)

Semi- enterrado

2.125,00 m?

Térreo

2.305,00 m?

1¢ Pavimento

1.311,00 m?

F3ILISSEERTLBEEESB03 B8k Q

2° Pavimento

1.311,00m?

3° Pavimento

1.311,00 m?

4° Pavimento

1.311,00 m?

Area total de construgdo

1.684,74 m?

Total de vagas do estacionamento

800,00 Ud

3.0 - OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor locativo de mercado do bem avaliando.
Como valor locativo de mercado, entende-se aquele pelo qual duas pessoas conhecedoras do imovel e
do mercado imobiliario realizariam uma transagdo de locador e locatario sem estarem por nenhum

motivo obrigado a realiza-la..

4.0 - INTERESSADO

A EMPRAVA - EMPRESA DE PERICIAS E AVALIACOES LTDA apresenta a Caixa Econdmica
Federal, GIDUR-RECIFE/PE, avaliacéo de locagdo do prédio comercial, sito a Av. Cruz Cabuga, com
acesso dos autos através das ruas do Veiga e 2 de Julho, bairro de Santo Amaro, Recife/PE, onde
sera construido o Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regiao
com area total de construcdo de 26.631,50m? e area de terreno de 10.545,55m?. /

Enderego: Av. Conselheiro Aguiar, 3056/109-13 - |
CGO: 02 35 IGO0 1-80 = INSC. MUINICTPAL,: 275

}‘

doa Viagem - CEI 51020-020 - Recite -Pernambuco
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5.0 - PROPRIETARIO

Nao foi apresentado pelo contratante documentacao de titularidade do terreno.

6.0 -OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente trabalho serd executado a luz das Normas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, NBR-14653 — Avaliagdo de Bens, Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 - Imdveis
Urbanos. -

Para que seja atingido o objetivo do trabalho, estabelecendo-se as circunstancias que poderao influir
no valor real do imoével, este laudo se fundamenta nos seguintes elementos:

- Vistoria realizada no terreno do imével avaliando, em, fevereiro/2014;

- Sera considerado pelo avaliador que dos dados obtidos, tanto as informacgdes prestadas por terceiros,
assim como os documentos apresentados sdo legitimos e de boa fé;

- N&o foi averiguado pelo avaliador se existem restrigdes quanto ao direito de propriedade ou qualquer
Onus que pesem sobre o imével avaliando;

- A presente avaliagdo as areas de construcdo para referendar o presente laudo foi retirada de Oficio
do Tribunal Regional do Trabalho e anteprojeto fornecido pela Empresa Tecla — Técnica Construgées
Ltda..

7.0- CARATERISTICAS DA REGIAO

Santo Amaro € um bairro da Cidade do Recife, faz a ligag&o entre o centro do Recife (pelo vizinho
bairro da Boa Vista e, através da Ponte de Limoeiro, o Recife Antigo) & zona Norte da cidade,
limitando-se com a cidade de Olinda.

O bairro de Santo Amaro teve suas origens em 1681, quando o Major Luis do Rego Barros construiu
sobre as ruinas do Forte das Salinas uma capela sob a invocagéo de Santo Amaro das Salinas, cujo
padroeiro deu seu nome ao bairro. :

No século XIX, a capela junto com a Cruz do Patrdo servia de referéncia para as manobras dos que
chegavam ao Porto do Recife.

Em 1814, seria construido no bairro o Cemitério dos Ingleses, o primeiro da cidade, em um terreno
doado pelo Governo da Provincia ao consul inglés. Em margo de 1869, foi sepultado no local o General
Abreu e Lima, martir da Revolugao de 1817.

Também localizado no bairro esta o Cemitério de Santo Amaro, cuja construgéo foi iniciada no governo
de Francisco do Rego Barros, o Conde da Boa Vista e inaugurado no dia 1° de margo de 1851, sob a
denominagao de Cemitério do Bom Jesus da Redengdo de Santo Amaro das Salinas. Sua capela,
concluida em 1855, foi projetada pelo engenheiro Mamede Ferreira.

Duas importantes artérias do Recife também ficam localizadas em Santo Amaro: a Av. Norte e a Av.
Cruz Cabuga.

Na Av. Cruz Cabuga, ao lado do Cemitério dos Ingleses, fica a Praca General Abreu e Lima, onde ha
uma grande estatua de Santo Amaro, de autoria do escultor Corbiniano Lins.

Tambem na Cruz Cabugé est&o o Mercado de Santo Amaro, construido na gestdo do prefeito Anténio
de Goes Cavalcanti e inaugurado no dia 11 de junho de 1933; o Palacio Frei Caneca, construido para
servir de local de despachos do Governo de Pernambuco (1967) e, mais ao norte, o Hospital de Santo
Amaro, projeto do engenheiro José Tiburcio Pereira Magalhdes, prédio em estilo neoclassico
construido entre 1872 e 1892 para ser o Asilo de Mendicidade.

O Parque 13 de Maio, o primeiro parque urbano histérico do Recife, inaugurado em 1939, &€ um dos
logradouros expressivos do bairro, além de importantes edificios publicos como a Biblioteca Publica
Estadual, a Camara de Vereadores e a Assembleia Legislativa.

No ano de 1997, nasceu o primeiro grande centro de compras das zonas Norte/Oeste da Regido
Metropolitana do Recife. A inauguragéo veio marcar o inicio de uma nova era nessa area, que ha muf’:o

CGUO2 35T 046/000 [-80 - INSC MUNICHPATY 27805 ) 366237
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sentia a auséncia de um empreendimento de porte. A escolha estrategica beneficia principalmente
Recife, Olinda e Paulista, cidades irmas, valorizadas por uma tradi¢c&o historica, cultural e turistica, com
grande potencial de mercado.

E foi deste mercado de investidores capltaneados pelo Grupo JCPM, deram inicio ao projeto Shopping
Center Tacaruna, mensalmente, o Shopping Tacaruna recebe mais de 1 milhdo e 300 mil pessoas,
atraidas pelo mix de lojas, servigos e lazer oferecidos pelo Centro de Compras. O publico dispde de
todo conforto para percorrer os 260 pontos comerciais, divididos entre: quatro lojas ancoras, cinco
mega lojas, 02 pragas de alimentagao-e 08 cinemas multiplex.

Possuia uma das taxas de criminalidade mais altas da cidade. Porém, com a implantagéo do Governo
Presente, um projeto do Pacto pela Vida langado pelo governador Eduardo Campaos, esse indice
diminuiu drasticamente.

O bairro de Santo Amaro, no centro expandido do Recife, vem se transformando em uma das regides
mais cobicadas pelas empresas. Além da aproximagéo com o centro, ha ainda muitos espacgos para
serem ocupados. A ocupagao, no entanto, vem ocorrendo de forma desordenada e a mobilidade do
bairro esta cada vez mais comprometida.

A maioria das ruas € pavimentada, acessibilidade é boa, conta com transporte coletivo regular, energia
elétrica em alta e baixa tensao, iluminacao publica, rede telefénica, rede de abastecimento de agua,
coleta de lixo, etc.

7.0 - CARACTERISTICA DO TERRENO

O terreno a ser destinado tem uma area superficial de 10.545,55 m.?, sendo composto da unificacéo
dos seguintes lotes de terreno, a saber:

7.1 - Da area de 7.105,83m? a serdesmembrada do lote de terreno 03, que tem uma area total de
11.105,83 m.?, objeto da Matricula ?2.200,'do 2° Cartorio de Registro de Imoveis desta Comarca do
Recife, em nome da Interveniente, como proprietaria, conformecertiddo anexada expedida em data df
13/11/2013. Certidao nédo consta na documentacéo apresentada pelo contratante

bBSBIBPESEVIRILEIEE OGO BIOIIIPEERSIVE0IIIIIIEISId
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7.2 - Da area de 3.041,66m.” que sera oriunda do remembramento das areas (i) de 245,13m.?,
correspondente ao terreno da casa de nimero 530, da AvenidaCruz Cabuga, objeto na Matricula
78.065, do 2° Cartorio de Registro de Imoéveis desta Comarca do Recife; (ii) de 328,13 m.2,
correspondente ao terreno da casa de nimero 522, da Avenida CruzCabuga, objeto na Matricula
74.191, do 2° Cartério de Registro de Imoveis desta Comarca do Recife; (iii) de 1.306,65 m.2,
correspondente ao terreno da casa de nimero 514, da Avenida Cruz Cabuga, objeto na Matricula
78.063, do 2° Cartério de Registro de Imobveis desta Comarca do Recife; e (iv) de 1.161,75 m.?,
correspondente ao terreno da casa de nimero 468, da AvenidaCruzCabuga, objeto na Matricula
78.064, do 2° Cartério de Registro de Imoveis desta Comarca do Recife, todas em nome da
Interveniente, como promitente compradora, em carater irrevogavel e irretratavel, conforme certidées
anexadas expedidas em data de 20/11/2013, certoque a escritura publica de compra e
vendaemsolucio e emcumprimento a referida promessa de compra e vendaja foi outorgada estando
emprocessb de registro imobiliario no referido cartorio de iméveis, conformecertidao de pré-notagao
anexada expedida emdata de 03/12/2013. Certiddo ndo consta na documentagéo apresentada pelo
contratante.

7.3 - Da area de 397,46 m? que sera oriunda do remembramento das areas (i) de 202,64 m?,
correspondente ao terreno da casa de nimero 533, da Avenida Cruz Cabuga, objeto na Matricula
2543, do 2° Cartério de Registro de Imodveis desta Comarca do Recife; e (i) de 195,42 m.2
correspondente ao terreno da casa de nimero 542, da Avenida Cruz Cabuga, objeto na Matricula
4.059, do 2" Cartério de Registro de Imoveis desta Comarca do Recife, adquiridas pela Interveniente
emcompra e venda, emcarater irrevogavel e irretratavel, por escritura publica de compra e venda
outorgada, estando emprocesso de registroimobiliario ‘no referido cartério de imoveis,
conformecertiddes de pré-notagdes anexadas, expedidas emdata de 02/12/2013. Certidao nao consta
na documentacao apresentada pelo contratante.

8.0 - CARACTERISTICAS DAS BENFEITORIAS
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Térreo:

Area de construgéo = 4.028,50m?.

Descrigao: Area: Esta localizado o acesso principal ao Forum, circulagoes, Hall de elevadores, salas de
multiuso, espaco destinado a 03(irés) instituicdes financeiras, espago para coffee-break, espaco
médco, banheiros masculino e feminino, auditério para 500 (quinhentas pessoas) sendo referido andar
servido por 13(treze) elevadores.

Mezanino:

Area de construgao = 2.438,00m>.

Descrigdo da Area = Biblioteca, Restaurante, salas de aula, auditério para 190 (cento e noventa)
pessoas, laboratérios de informéatica, secretaria de informatica e salas de apoio, banheiros masculino e
feminino, salas de video conferéncia, sala de administracdo do Forum, sendo este pavimento servido
por 12(doze) elevadores.

1° ao 10° Tipo:

Area de construcdo de cada pavimento = 1.911,00m>.

Descrigéo: da area por pavimento = hall de elevadores, 04(quatro) salas para os juizes presidentes
com banheiros privativos, 04(quatro) salas para assistentes de juizes, 04 (quatro) salas para juizes
substitutos com banheiros privativos, 04 (salas) para as diretorias, 04(quatro sala para célculos das
juntas, 04(quatro) salas para secretarias, 04(quatro) salas de espera, 03 (trés) WC masculino, 03 (trés)
WC feminino, sala de equipamentos de informatica, 02 (duas) salas de shaft do ar condicionado, sala
de equipamentos e informatica, 02(duas) copas para dos servidores, sendo este pavimento servido por
02(dois) elevadores privativos dos juizes, 10(dez) elevadores sociais e 01(um) elevador de
emergéncia),

Atico:

Area de construgéo: 1.055,00m?.

Descricdo: area: sala para dos magistrados, restaurante dos magistrados, sala de apoio técnico, sala
de central de mandados, sala para reuniées, arquivo, copa, cozinha de apoio, sala para central dos ar
condicionados, 02 (dosi0 WC masculino, 02 (dois) WC feminino, 02 (dois) WC feminino, sendo este
pavimento servido por 04(quatro) elevadores sociais, 02(dois) elevadores privativos dos juizes e 01(um
elevador de emergéncia.

8.1 — Especificacao de Sistemas Construtivos e Materiais

O projeto devera prever locais especificos ("shafts") para passagem das instalagbes hidraulicas e
sanitarias; elétricas e eletronicas; detecgdo e combate a incéndio; refrigeracéo, ventilagao e exaustao
mecanica e telefonia, com detalhamento dimensional, observando, tanto em planta como em vista a
especificacdo das formas de fixagdo, condicbes de acesso, eventuais dispositivos de ventilacéo,
detalhamento de perfuragéo em laje, de acordo com prescricédo de norma técnica. Todos os sistemas e
seus componentes devem atender aos critérios de desempenho e de durabilidade e possuir interagao
com os demais sistemas do edificio, como a estrutura, as vedagdes, os pisos € as coberturas.

Como forma de conferir versatilidade ao projeto, devera ser utilizada estrutura modulada para os
pavimentos-tipo, de modo a possibilitar uma planta-livre, com paredes divisorias em "drywall", piso
elevado e forro modulado nas areas assinaladas, com vistas a possibilidade de alteragcdes posteriores
em seu "layout".

Para ambientes estanques tais como, auditérios, restaurantes, copas e sanitarios devem ser previstos
elementos de vedacéo que promovam conforto acustico, a exemplo de alvenarias de bloco cerém}co
ou paredes de gesso acartonado do tipo "drywall". /

71
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Uso de equipamentos de climatizacdo mecanica ou de novas tecnologias de resfriamento do ar que
permitam a automacéo do sistema, de forma a possibilitar a setorizagdo adequada aos ambientes

climatizados.

Previséo para automagdo da iluminagao, de forma a permitir a setorizagdo adequada de comandos
(interruptores) com vistas ao aproveitamento da luz natural e utilizagio de sensores de presenga, onde

se aplicar.

As especificagbes a seguir estdo sujeitas a alteragcbes em razéo de especificidades dos projetos
complementares apresentados, por razées de ordem técnica ou excessiva onerosidade que justifiquem

sua substituicdo.
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8.1.1 - FACHADAS

Granito natural, Aluminio, Revestimento ceramico, Vidro
ou similar

8.1.2 - ESTACIONAMENTOS INTERNOS

Piso Em concreto de alta resisténcia com acabamento natural
ou similar

Parede Alvenaria com acabamento em textura ou similar

Teto Concreto com acabamento natural ou similar’

8.1.3 - ESTACIONAMENTOS EXTERNOS

Piso

Pisos externos que favorecam a infiltragao das aguas da
chuva no solo, de forma a nao sobrecarregar o sistema de
coleta de aguas pluviais.

8.1.4-HALL PRINCIPAL

Granito natural polido ou similar

Piso
Parede Granito, Aluminio, Madeira , Pintura ou similar
Teto Forro em gesso com acabamento para receber pintura

latex.

8.1.5 - HALL , CIRCULACOES E SALAS DE ESPERA DOS PAVIMENTOS

Piso . |Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso
elevado.

Parede Granito, Aluminio, Madeira , Pintura ou similar

Teto Forro em gesso com acabamento para receber pintura

latex

8.1.6 - ESCADAS

Piso Concreto com acabamento natural ou similar

Parede Alvenaria com acabamento em textura ou similar -

Teto Concreto com acabamento em textura ou similar

Portas Porta corta-fogo com acabamento em pintura em esmalte

sintético.

8.1.7 - SANITARIOS, DML E COPAS

EEEFEYENIEFENEAEEREYNENEAENNAEANR N A RS A SR AR A A

Piso Granito natural polido ou ceramica ou similar
Parede Ceramica ou similar
Teto Forro em gesso acabamento para receber pintura latex
Fnderego, Av (ml'-.t}h:.llc: f\'l]llr J6B6/109-B \w em - CEP \IU 0-020 V----.'Il_z P
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24 8.1.7 - SANITARIOS, DML E COPAS
‘ Loucgas sanitarias Bacias, lavatdrios e tanques em louga na cor branca.
= Adotar para os sanitarios de publico, bem como aqueles
destinados as pessoas com necessidades especiais,
bacias convencionais, sem caixa acoplada, com valvula
- Hydra com duplo acionamento e sistema antivandalismo
_— ou a vacuo. Para os sanitarios dos servidores e
~ magistrados pode-se adotar bacias sanitarias com caixa
== acoplada com duplo acionamento ou a vacuo.
Metais Utilizar equipamentos economizadores de agua, com baixa
pressao, tais como torneiras com arejadores, com
= sensores ou de fechamento automatico ou similar.
Portas Esquadrias de PVC, aluminio ou similar.
2 Bancadas Granito natural polido ou similar.
_ Piso . Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso
== elevado.
Parede Em "drywall” com acabamento para receber pintura ou
. ; painéis e portas do sistema de divisorias em madeira/vidro
7 ou similar
Teto ~ |Forro modular em fibra mineral ou similar.
8.1.8 - AUDITORIO
_ Piso Conforme projeto especifico.
[ e Parede Conforme projeto especifico.
Teto ' | Conforme projeta especifico.

N 8.1.9 - ESCOLA DE MAGISTRATURA E BIBLIOTECA

Y - Piso Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso

‘i elevado.

e Parede Em "drywall' com acabamento para receber pintura ou
[ * painéis e portas do sistema de divisérias em madeira/vidro
pre ou similar

[ A3 Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

AN 8.1.10 - RESTAURANTES -

. Piso Granito natural polido ou similar.

. Parede Granito, Aluminio, Madeira , Pintura ou similar

riﬁ i Teto Forro em gesso com acabamento para receber pintura

== latex

24 8.1.11-COZINHAS
Piso Granito natural polido ou similar.

t Parede Ceramica ou similar :
[ Teto Forro em gesso com acabamento para receber pintura
== latex. Prever projeto de exaustdo mecanica.

o 8.1.12 - SETOR DE DEPOSITOS E MANDADOS JUDICIAIS - SDMJ

5 Piso Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso 1

d elevado. A

et S— S = = e
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8.1.13 - SETOR DE DEPOSITOS E MANDADOS JUDICIAIS - SDMJ

Parede Em "drywall' com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisorias em madeira/vidro
ou similar. ;

Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1.14 - SALA ADMINIST

RAGAO DO FORUM

Piso

Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso
elevado. ;

Parede Em "drywall" com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisérias em madeira/vidro
ou similar. :

Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1.15 - SALA PARA MAGISTRADOS

Piso Granito natural polido ou similar aplicado sobre piso
elevado. :
Parede Em "drywall' com acabamento para receber pintura ou
' painéis e portas do sistema de divisérias em madeira/vidro
ou similar
Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

'18.1.16 - NUCLEO DE SAUDE

Piso Granito natural polido ou similar

Parede Em "drywall’ com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisérias em madeiralvidro
ou similar.

Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1..17 - SECRETARIA DE INFORMATICA

Piso Granito natural polido ou similar aplicado  sobre piso
elevado.

Parede Em "drywall' com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisérias em madeira/vidro
ou similar

Teto Forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1.18 - SETORES DE INFRAESTRUTURA

Piso Em concreto de alta resisténcia com acabamento resinado
ou similar
Parede Alvenaria com acabamento em textura ou cerémica ou
. similar
Teto Concreto com acabamento natural ou pintura ou similar
Portas Esquadrias de PVC, aluminio ou similar.

8.1.19 - SETORES DE MANUTENGAO

Piso

Em concreto de alta resisténcia com acabamento resinado
ou similar

Enderego. Av. Conselheiro Aguiar, 3680/109-1 - Boa Viagem - CEP 51020-020 - Recife
CGO: 02351046000 1-R0 - INSC, MUENICIPAL: 278450
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8.1.19 - SETORES DE MANUTENCAO ' |

Parede Alvenaria com acabamento em textura ou cerédmica ou
similar
Teto Concreto com acabamento natural ou pintura ou similar

|8.1.20 - SETORES DE CONSERVACAO E LIMPEZA

Piso Granito natural polido ou similar.

Parede Em "drywall" com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisérias em madeira/vidro
ou similar.

Teto ' Forro em gesso com acabamento para receber pintura

latex ou forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1.21 - SETOR DE SEGURANGA

Piso Granito natural polido ou similar, aplicado sobre piso
elevado.

Parede Em "drywall" com acabamento para receber pintura ou
painéis e portas do sistema de divisorias em madeira/vidro
ou similar.

Teto : Forro em gesso com acabamento para receber pintura

latex ou forro modular em fibra mineral ou similar.

8.1.22 - AREAS EXTERNAS ¢
Adocéo de sistema de irrigagéo que reduza o consumo de
agua , tais como: por micro aspersao, gotejamento ou
mecanismo eletrénico programavel para irrigagao
automatica.

9.0 - ENFOQUE MERCADOLOGICO

O mercado imobiliario, de um modo geral, & variavel ao longo do tempo; depende fundamentalmente
dos niveis de oferta e de demanda, estando estes intrinsecamente atrelados as politicas econdmicas e
de investimentos.

Desse modo, fatores tais como: niveis de renda, disponibilidade de crédito, evolucdo dos custos da
construgéo, volume de terrenos em zona de incorporagao, tendem a afetar o equilibrio ideal entre os
niveis de oferta e de procura.

Como atributos desejaveis tém como fator primordial a localizagdo, Av. Cruz Cabuga, bem sua
respectiva area do terreno..

No presente trabalho procurou-se analisar todos os fatores que pudessem explicar a real situacao
desse mercado e concluimos que para o tipo de imovel avaliando se encontra com uma media liquidez,
ja que em sua proximidade verificamos pouco numero de iméveis ofertados ou negociados.

Assim, face ao exposto, entende-se que as perspectivas mercadologicas para o imovel avaliando sao
favoraveis, indicando um prognéstico de absorq;ao do mesmo pelo mercado imobiliario em medlo
prazo. F_,
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9.0 - METODOLOGIA PESQUISA E CALCULOS

Metodologia Adotada

No presente trabalho utilizou-se o método comparativo direto de dados de mercado, comparando-se 0
imoével avaliando com outros eventos cujos valores sdo conhecidos, através da determinacao da
equacao de regressao que explique, a niveis satisfatorios os valores obtidos no Mercado Imobiliario.

O método comparativo direto de dados de mercado deve ser adotado sempre que possivel, uma vez
que se trata de um método livre de influéncia de fatores subjetivos.

Verificamos que o quadro de area apresentado pela TECLA — Técnica Constructes Ltda apresentam
laminas com areas de grande extensdo nao encontradas no mercado imobiliario que sejam similares
ao imovel avaliando, Prédios/Centro Empresariais, onde fracionamos as respectivas areas, que foram

= referendadas no presente laudo conforme quadro resumo abaixo:
-
= Pavimento Area Total | Fragéo Area p/ Pvto. | Vagas
r Estimada | Fracionada Estimada

o Fracionada

= Térreo 4.028,50 m? 1/5 805,70 m? 14,00 Ud

- Mezanino 2.438,00 m? 1/3 812,67 m? 14,00 Ud

1° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud

== 2° Pavimento 1.911,00 m? 113 637,00 m? 14,00 Ud
= 3° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00m? 14,00 Ud
» 4° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud
' 5° Pavimento 1.911,00 m? 113 637,00 m? 14,00 Ud
6° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud

=4 7° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud
8° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud
9° Pavimento 1.911,00 m? 1/3 637,00 m? 14,00 Ud
10° Pavimento 1.911,00 m? 113 637,00 m? 14,00 Ud

_ Atico 1.055,00 m? 1/2 527,50 m? 14,00 Ud,
e Area Total 26.631,50 m?

=9
= Pesquisa de Valores
' S A pesquisa de valores é a principal etapa do processo avaliatorio. Nesta fase, o engenheiro de

e avaliacdo investiga o mercado imobilidrio de interesse e coleta os dados e informagbes que lhe

- permitirdo inferir o valor do bem avaliando, com a margem de seguranca adotada.

. Para coleta destes dados e informagdes, vistoriamos inicialmente o bem avaliando, quando foram
e observadas as suas principais caracteristicas, em seguida vistoriamos a sua respectiva regiao
1 geoecondmica envolvente e, finalmente, obtivemos os elementos de referéncia, langando-se mé&o das
» seguintes alternativas: Pesquisa de campo junto a ofertantes e/ou compradores/vendedores, corretores

I especializados na comercializagdo de imoveis, jornais, etc.

- Para representar a “Populagao”, foi obtida uma amostragem com 38 (trinta e oito) eventos espontaneos
= do mercado imobiliario, onde todos foram aceitos no Tratamento Estatistico.

B Apresentamos anexos os dados da pesquisa, assim como o Tratamento Estatistico Inferéncial. /

I

- /

- -;:»’f/
b5 !,f/ '
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7.3 - Tratamento Estatistico

Construgao do Modelo - A presente avaliaggo busca a convicgéo do valor justo, real e atual do imével
ao explicar as variagées dos valores obtidos no mercado imobiliario através do ajustamento de uma
equacao de regresséo multipla que se baseia em parametros que possuem significancia comprovada.

Foram pesquisados varios parametros para construgao do modelo de regress&o, porém apenas: Area
Construida, N° de Vagas de Estacionamento, Idade e Padrao apresentaram-se significativos, e foram
quantificados da seguinte forma: ;

Area Construida (X1) - variavel quantitativa, utilizada para explicar as variagdes de precos de mercado
em relagdo a area privativa dos iméveis tomados como referéncias, sendo expresso em m2

Vagas de Estacionamento (X3) - variavel quantitativa, utilizada para explicar as variagdes de pregos de
 mercado em relagdo a quantidade de vagas de estacionamento disponiveis dos iméveis tomados como
referéncias.

Idade (X4) - variavel quantitativa, utilizada para explicar as variacées de pregos de mercado em relagéo
a quantidade de anos dos imoveis tomados como referéncias.

Padrao (X5) — Caddigo alocado, utilizada para explicar as variagdes de precos de mercado em relacao
aos padroes dos imoveis tomados como referéncia sendo expresso da seguinte forma:

3,00 = Padrdo A (Melhor Padrao); 2,00 = Padréo B; (Intermediario);
1,00 = Padrao C(Menor Padrao)

Local (X6) - Cédigo alocado, utilizada para explicar as variagées de precos de mercado em relagéb aos
padrGes dos iméveis tomados como referéncia sendo expresso da seguinte forma: ,

3,00 = Imoveis localizados em Boa Viagem; 2,00 = Iméveis localizados na llha do Leite:
1,00 — Demais localidades.

Desta forma identificou-se um modelo matematico de homogeneizacdo entre os dados observados,
através de metodologia de pesquisa cientifica, utilizando-se 0 método dos minimos quadrados para
obtencéo de estimativas nao-tendénciosas dos parametros, dado pela Equacao de Regressao:

Valor Total =73.65337 *Area Privativa 0.92725867 *e A (0.012948239 * N°Vagas ) *e " (-0.010526995
* Idade )*Padrao * 0.2050424 *Local * 0.13819265

Grafico de Aderéncia:
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Onde, ,
Xi = Sao as variaveis explicativas ou independentes (acima descrita), e sdo os atributos que expressam
a formacgao do valor g;
Y = Variavel explicada (dependente) correspondente ao valor do imével em R$ (Reais), na data do
evento.

‘__..ij\
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Esta fungcao, submetida aos testes usuais pode ser considerada um modelo estatistico que permite a
predicio interpolativa, onde se verificam:

a) - Coeficiente de Determinacdo Ajustado - O modelo adotado apresentou poder de explicagao de
97,84% da formagéo do valor dos iméveis na regido pesquisada, sendo o restante atribuido a outras
variaveis, imprecisoes, vicios de informagoes, bem como perturbacgdes aleatorias.

b) - Significancia dos Regressores - Observa que a significancia dos regressores nao excede 10%
bicaudal, atendendo desta forma a avaliagbes com Grau de Fundamentacao lil.

Regressores Escala T- Obsevado Significancia
o Area Privativa In(x) 30,30 0,01

e N°Vagas 4 1,70 19,97

e |dade ¥ -2,20 3,65

e Padrao In(x) 4,91 0,01

e Local In(x) 3,18 0,32

» Valor Total In(y)

- Andlise dos Residuos do Modelo - A analise dos residuos do modelo € uma das etapas mais
importantes na definicao da equagao adequada.

- Na analise mista, a coluna do Residuo Relativo apresentou valor maximo de -17,56%, sendo
considerado muito bom até 20%; ’

- Na andlise linear, a coluna da variac&o residual apresentou valor maximo de 12,24%, como o modelo
possui 32 graus de liberdade, até 10% é considerado muito bom.

- Na coluna Residuo/DP nao encontramos valores superiores a +2 ou inferiores a -2, que indicam
dados excessivamente dispersos, passiveis de analise mais detalhada;

- Aleatoridade dos Residuos - Os residuos do modelo apresentam-se com distribuicdo homogénea,
quando plotados no Grafico de Residuos versus Valores Ajustados, o que nos leva a concluir que n&o
ha violag&o dos pressupostos basicos no que diz respeito a homocedasticidade, independéncia e nao
auto-regressao no modelo;

o Calculado Analse Misty
3 "'""-‘"'""""‘“"“"‘“""""'"""‘ """""""""""""""""""""""""""" 1
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- Normalidade dos Residuos: [71] [89] [97] , verificou-se que 71% dos residuos padronizados
encontravam-se no intervalo (-1 ; +1), que 89% entre (-1,64 ; +1,64) e que 97% entre (-1,96 ; +1,96), 0
que demonstra indicios a favor da distribuicdo normal para os-erros aleatérios do modelo - Distribuicao
Normal Ideal (68%, 90% e 95%). j
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d) - Anélise de Variancia - Testada a hipétese nula de n&o haver regresséo, foi a mesma rejeitada ao
nivel de significancia de 1%, tendo em vista que o resultado da estatistica F foi igual a 323,80 &
superior ao ponto critico da distribuicdo F de Snedecor (tabelados por Fisher) com 5 graus de liberdade
no numerador e 32 graus no denominador, para o nivel de significancia de 1%; :

e) Teste da equagéo - Analisando o Teste da Equacéo, para verificar a influéncia de cada variavel no
resultado da equagdo ao introduzirmos uma variagéo positiva de 10% de sua amplitude em torno do
seu valor médio, concluimos que o sinal desta coluna indica resultados corretos para a influéncia das
variaveis na equacao.

Regressores Escala T- Obsevado  Significancia Crescimento N Linear
o Area Privativa In(x) 30,30 0,01 22,30%
e N° Vagas X ' 1,70 9,97 1,40%
o |dade X -2,20 3,55 -1,40%
e Padrao In(x) 4,91 0,01 . 2,68%
e Local In(x) 3,18 0,32 1,04%
e Valor Total In(y)

f) - Analise da Colinearidade — testou-se a colinearidade entre as variavies independentes, através da
andlise das correlagbes com influéncia, ndo se encontrando valores nocivos entre as variaveis
independentes que restrinjam a utilizagdo do modelo.

Correlacées Parcons para Valar Totol
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7.4 - Estimacgdo Pontual e Intervalo de Confianga para os “andares corridos” individuais

Com base nas caracteristicas do imével avaliando e na equacéao de regressao estabelecida acima,
encontramos o valor médio em Reais.

O Intervalo de Confiangca mede a amplitude entre o valor maximo e o valor minimo para a projegao
efetuada e serve para enquadrar o imével avaliando. Normalmente nos apresenta bons indicadores da
consisténcia do modelo de regressao, pois quando este esta baseado em amostra de pouca qualidade,
com numero reduzido de dados ou ainda com colinearidade muito elevada entre as variaveis
independentes, o intervalo de confianga muitas vezes apresenta-se bastante amplo, para um

confiabilidade de 80%. ;
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confianga ao nivel de 80%, utilizando-se a distribuicéo “t de Student”, através da expressao:

I=Y +/-e sendo e =tg V"

Onde:

Y = valor médio encontrado no modelo

€ = erro amostral

too = Abscissa da distribuicao “t de Student”

V"2 = yariancia do sistema

Valores da Média para 80% de confianga:

7.5 - Projecao das areas fracionadas (Estimadas)

| Valores para as areas Fracionadas)

Pavimento | AreaTotal | Fragdo ‘Area Vir. (RS) | Vir.(RS) | Vir.(RS) _
“m2” Estimada | Fracionada | Médio (RS) | Minimo Maximo | Amplitude
Terreo 4.028,50 1/5 805,70 m* | 55.934,21 |49.985,27 |62.591,15| . 22,54%
Mezanino 2.438,00 1/3 812,67 m* | 56.382,38 |50.389,57 | 63.087,91| 22,52%
1° Pavimento | 1.911,00 1/3 637,00 m* | 44.992,85 {40.110,10 |50.470,00| 23.03%
2° Pavimento | 1.911,00f 1/3 637,00 m* | 4499285 |40.110,10 |50.470,00 | 23,03%
3° Pavimento | 1.911,00 1/3 637,00m* | 44.992,85 |40.110,10 | 50.470,00| 23,03%
4° Pavimento | 1.911,00f 1/3 637,00 m* | 44.992,85 [40.110,10 [ 50.470,00| 23,03%
5° Pavimento | 1.911,00 1/3 637,00 m* | 44.992,85 [40.110,10 | 50.470,00| 23,03%
6°Pavimento | 1.911,00] 1/3 | 637,00m* | 4499285 |40.110,10 | 50.470,00| 23.03% |
7° Pavimento | 1.911,00 1/3 637,00 m* | 44.992 85 {40.110,10 | 50.470,00| 23,03%
8° Pavimento 1.911,00 1/3 637,00 m* | 44.992 85 |40.110,10 | 50.470,00| 23,03%
9° Pavimento 1.911,000  1/3 637,00m? | 4499285 |40.110,1050.470,00| 23,03%
10° Pavimento 1.911,00 1/3 637,00 m? 44.992.85 |40.110,10 | 50.470,00| 23,03%
Atico 1.055,00| 1/2 527,50 m?* | 37.778,76 |33.596,47 |42.481,70| 2352%
Enderego: ;\\ ( “onsetheiro Aguiar, 3680/ HJ‘ H I boa Viagem - ( } [’ : Itl?ffr-fl."il Recite -Pernambico
COU: 02,35 1L046/000 180 = INSC. MUINICHPAL "’!‘---|-,'|i:|'.-"i'<|\. S1Y 34662321 - Cel; (0R1) v9H22399



7.6 - Valores por pavimento

o Avalincoos Hda

0.8 -N°7137.7137.039817/2014.01.01.01

Vir. Total por pavimento

Area Fragdo Area Vir. Médio Vir. Minimo | Vir. Maximo
Pavimento Total Estimada | Fracionada RS RS RS
= Térreo 4.028,50m? 1/5 805,70 m? 273.838,20 243.307,10 308.200,45
- Mezanino 2.438,002 1/3 812,67 m? 165.607,26 147.154,41 186.374,07
' 1° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
1 2° Pavimento | 1.911,00m? 13 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
1 3° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
- 4° Pavimento | 1.911,00m? 113 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
5° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
6° Pavimento 1.911,00m? 113 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
7° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,84 149.093,34
8° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
ol 9° Pavimento 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
10° Pavimento | 1.911,00m? 1/3 637,00 m? 132.139,74 117.113,94 149.093,34
= f\ﬁ_co 1.055,00m? 112 527,50 m? 132.139,74 78.075,96 99.395,56
Valor Total 1.848.936,02 1.639.676,87 | 2.084.903,48
Amp. = (Valor Maximo — Valor Minimo) x 100 = (49.697.78 - 39.037,98) x 100 = 23,52%
-‘ Valor Médio 39.037,98
! Na presente projecéo foi obtida uma amplitude maxima de 23,52%, para uma confiabilidade de 80%,
se enquadrando desta forma no Grau lll de Precis&o, de acordo com a norma NBR 14653-2 da ABNT
= - Anélise da existéncia de Pontos de Maximo - nao encontramos a existéncia de “Pontos de Maximo”
ao examinamos o Grafico de Projecao de Valor para a variavel “Area”.
‘_--' £0 000 000 N
£0.000 000 |- STk
40.000 000 - 8 i
_‘ gan.oaa.ucn : /4»//
oo 20.000.000 - B et
o 10000000 _,._...---“'_"“M' ;
= 0103 200 300 400 €00 600 700 300 %00
Area Privateva - Valar Estrmado e Intervaio de Confianga
" - '
/|
. " ’:\_ -
F
.-'f
== |
:ﬂ{ Enderego: Av. Conselheiro /\g_.mi:a!___,_if_:.ﬂ-:-l.x.!.fhiul,:-;e’;_--“ls-t-:;_z_ \w’_un - ('.l.- l’ _‘.3 inu_.(_r_i_l_u“m Pernambuco
COU 02353 LOOGA001-80 - INSC, MUNICIPAL, 278430 - - FoneflSs (081 336623 - Cel (0% 1) 9063715040
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7.7 - Determinac¢ao do Valor de Mercado para Locagao

Considerando as condigoes mercadologicas descritas acima e que o padrao do imovel avaliando se
apresenta superior aos dados amostrais, entendemos que o valor locativo se encontra no intervalo
entre o valor médio e o valor maximo de locagao:

Valor de Mercado Médio de Locacdo = R$ 1.849.000,00 (Um milhdo oitocentos e quarenta e
nove mil reais);

Valor de Mercado Maximo de locacao = 2.084.903,48 ( Dois milhdes, oitenta e quatro mil e
novecentos reais).

8.0 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Item

Descrigdo

Caracterizagio do Imével avaliando

Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados
Quantidade de Dados = 38
Ntmere de Vandveis = 5

Identificagio dos dados de mercado

Extrapolagiio

Nivel de significincia a (somatério
das duas caudas) méximo para a
rejeigio da hipdtese nula de cada

repressor (leste bicaudal)

Nivel de significinciamaxi mo
admitido nos demais testes
cstatisticos realizados (Fisher-
Snedecor)

Total de pontos

Grau Il
( 3 pontos )

Completa quanto a todas as
variaveis analisadas

6(k+1), onde k ¢ 0 numero
de variaveis independentes

Apresentagiio de
informagdesrelativas a todos
os dados ¢ varidveis
analisados na modelagem,
com foto

Niio admitida

10 %

1%

O

AL 278156 - )

Grau Il
( 2 pontos )

Completa quanto is
varidveis utilizadas no
modelo

d(k+]), ondek ¢ o
numero de vaniaveis
independentes

Apresentagiio de

informacdes relativas aos

dados e varidveis
cfetivamente utilizados
no modelo

Admitida para apenas uma
varigvel, desde que: a) as
medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando niio sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade

do limite amostral infenor;

b) o valor estimado niio
ultrapasse 10% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para a
refertda varidvel

20 %

5%

Enderego: Av. Conselheiro Aguiar, 3680/109-B - Boa Viasem - CEpP S|
02,35 LOAGHOON TR0 - INSC. MU e

Grau I
( I ponto)

Adogiio de situagiio
paradigma

Jk+1), onde k ¢ o
Numerode varidvels
independentes

. Apresentagdo de
informagdes relativas
ao0s dados ¢ varidveis
cfetivamente utilizados
no modelo
J’\di_l.lilida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando nio
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
nferior,

b) o valor estimado nio
ultra -passe 10% do
valor caleu- lado no

limite da fronteira
amostral, para as

referidas varidvels,
simultaneamente

30%

10 %

020-020 - Reciie - Pern

VGO232

|- Cel (s v

Pontuagio
Atingida

3 Pontos

3 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

17 Pontos ,

ambuco



HEE

FHEMPRAV

3 Empresa de Foercias e e oes Lid
‘. . 0.8 - N°7137.7137.039817/2014.01.01.01
& 8.1.1 - Enquadramento do Grau de Fundamentagio
Graus Grau IIT Grau IT Grau I Pontuagio
Pontos Minimos - (16 pontos ) ( 10 pontos ) ( 6 pontos ) Atingida
B Itens obrigatérios no grau 2,4,5¢6no Grau Il ¢ os 2,4, 5 ¢ 6,n0 minimo no Todos, no minimo no grau ] 7 Pontos
i3 demais no minimo no no grau Il ¢ os demais no I
1 Correspondente Grau Il minimo no grau [
Conforme NBR - 14.653-2a F undamentagfio deste modelo se enquadra no Grau ||I.
» 8.2.1 - Grau de Precisio
.48 Descrigio Grau IIT Grau I1 Graul  Amplitude
- . Atingida
#_.s9 Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30 % 30 % - 50% >50% 23,52%

_a ©m torno do valor central da estimativa
= . Conforme NBR — 14.653-2 a Precisdo deste modelo se enquadra no Grau Il

9.0 - CONCLUSAO

Face ao exposto estima-se o valor de locagéo do prédio comercial, sito a Av. Cruz Cabuga, com
acesso dos autos através das ruas do Veiga e 2 de Julho, bairro de Santo Amaro, Recife/PE, onde
sera construido o Férum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regido

*_ = com area de construgdo de 26.631,50m? se encontra no intervalo entre o intervalo de valor médio e o
_ valor maximo de locacao: -

=@  Valor de Mercado Médio de Locagdo = R$ 1.849.000,00 (Um milhdo oitocentos e quarenta e

nove mil reais);
‘ Valor de Mercado Maximo de locagéo = 2.084.904,00 ( Dois milhdes, oitenta e quatro mil e
-, novecentos e quatro reais). 4 /)
= 4 _;/ . // / /
= AN . .ﬂffﬁ'ﬁk«gm D
) Roberto Correja de Assis Roberto Corréia de Assis
Eng.° Civil - CRFA- 24158 - D / PE Eng.° Civil — Crea — 24158 - D /PE
> Responsavel Técnico Representante Legal 4
"
' Recife, 10 de fevereiro 2014
= Enderego: Av, ('\m.xc.ll!virn f\,-'_m-'r-n_r__ nrr;'\h“‘l>—liu‘|| CEP 51020-020 - Recite  Pernambuco
L) CGC: 0235104640001 -80 - INSCL MUNICIPAL 278456 - 4 Poned s (ORF) 340602320 - Cel (O8] 9u, 07 1
{ o
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ANEXO |
DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

- CEP 51020-020 - Recile - Pernambuco

Col (R D962 2390

Enderego: Av. Consclheiro Aguiar, 3686/109-B - Joa Viagem
COC 02351046000 1-80 - INSC. MUNICIPAL: 278456 - 44 - Fone/FFax: tO81) 34662321
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Documentario Fotoqrafico




= Documentario Fotografico

Folo 03 - Vista do Iogra-do-u-m - Rua do Veiga

Foto 04 - Vista do logradouro - Rua do Veiga




373

Documentario Fotografico

Foto 06 - Foto do logradouro - Rua 2 de Julho




5 Documentario Fotografico




Documentario Fotografico
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Documentario Fotoqgrafico

-, '3
'{ 9 4
o5 }

Foto 11 - Vista interna do terreno

Folo 12 - Vista interna do terreno el 'J
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| ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS DADOS,
MODELAGEM E PROJEGCAO

51020-020 - Recife -Pernambuco

32 - Cel (DR YI6223499

o Enderego: Av. Conselheiro Aguiar, 3686/109-B - Boa Viagem - CEP
= CGE 02.351.046/0001-80 - INSC, MUNICIPAL: 278456 - 4 - Fone/lFax: (081 34662
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Data de referéncia:
07/02/2014 15:11:32

Informagdes complementares:
« Nuamero de variaveis: 6

« Numero de varidveis consideradas: 6
« Niamero de dados: 38
« Nimero de dados considerados: 38

Resultados Estatisticos:

Linear

Coeficiente de comrelagéo: 0,990261

Coeficiente de determinagdo: 0,980618
Coeficiente de determinagdo ajustado: 0,977589
Fisher-Snedecor: 323,80

+ Significancia: 0,01

Nao-Linear

» Coeficiente de determinagdo: 0,965282

Nommalidade dos residuos

¢ 71% dos reslduos situados entre-1 e +1 s

+ 89% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
* 97% dos reslduos situados entre -1,96 e +1,96 s

Qutliers do Modelo: 0

Equacdo

Regressores Equagdo
+ Area Privativa In(x)

¢ N°Vagas ' X

o |dade X

« Padrio X

¢ Local In(x)

+ Valor Total In(y)
Moda:

T-Observado Significancia

30,30
1,70
2,20
4,91
3,18

0,01
9,97
3,55
0,01
0,32

Crescimento Nao-Linear
22,30 %

1,40 %

-1,40 %

2,69 %

1,04 %

Valor Total =64.8184 *Area Privativa #0.92649595 *e * (0.011617957 * N°Vagas ) *e ~(-0.0093983436 * Idade) *e » (0.13261566 * Padrao )*Local *

0.13520748

f

J

/




Data de referéncia:
07/02/2014 14.50:00

Informagdes complementares:
Enderego: Av. Cruz Cabug4, Rua do Veiga e Rua 2 de Julho - Pavimento: Térreo.

Complemento: A ser edificado "Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regifio"

Municipio: Recife UF: PE

Dados do imével avaliado:

« Area Privativa 805,70
« N°Vagas 14,00
* ldade 0,00

« Padrdo 3,00

¢ Local 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
« Valor Total Médio: 54.767 64

« Valor Total Minimo: 48.661,42

« Valor Total Maximo: 61.640,09

Precisdo: Grau lil
Moda:

Valor Total =73.65337 *Area Privativa ~0,92725867 *e * (D.ﬁ12946239 * N°Vagas ) *e * (-0.01 0526995" Idade )*Padréo * 0.2050424 *Local *
0.13819265 ' [

i
e




Data de referéncia:
07/02/2014 14:51:41

Informagées complementares:
Enderego: Av. Cruz Cabuga, Rua do Veiga e Rua 2 de Julho - Pavimento: Mezanino.

Complemento: A ser edificado "Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regiio"

Municipio: UF:

Dados do imével avaliado:

« Area Privativa 812,67
+ N°Vagas 14,00
+ |dade 0,00

« Padriao 3,00

e Local 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
« \/alor Total Médio: 55.202,42

» \falor Total Minimo: 49.051,47

« \falor Total Maximo: 62.124,69

Precisdo: Grau lll

Moda:

Valor Total =73.65337 *Area Privativa #0.92725867 *e * (0.01.2948239 * N°Vagas ) "e * (-0.010526995 * Idade }"Padréo " 0.2050424 *Local
0.13819265




Data de referéncia:
07/02/2014 14:54:12

Informagdes complementares:
Enderego: Av. Cruz Cabugd, Rua do Veiga e Rua 2 de Julho - Pavimento Tipo - 1° ao 10° Andar.

Complemento: A ser edificado "Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regiio"

Municipio: Recife UF: PE

Dados do imével avaliado:

« Area Privativa 637,00
* N°Vagas 14,00
« |dade 0,00
« Padrio 3,00
» Local 1,00

Valores da Moda para 80 % de confian
« Valor Total Médio: 44.046,58

+ Valor Total Minimo: 39.037,98

« Valor Total Maximo: 49.697,78

Precisdo: Grau lll

Moda:

0.13819265

—

J

7

Valor Total =73.65337 *Area Privativa *0,92725867 *e (0.0.1 2948239 * N°Vagas ) "e *(-0.010526995 * Idade )*Padréo * 0.2050424 'Lo?al i
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L.+ Data de referéncia:
- 07/02/2014 14:44:03

Informagées complementares:
= Enderego: Av. Cruz Cabuga, Rua do Veiga e Rua 2 de Julho - Pavimenta Atico.

Complemento: A ser edificado ""Forum Trabalhista de 1° Grau do Tribunal Regional do Trabalho da Sexta Regiio"

g Municipio: Recife UF: PE
¥ Dados do imével avaliado:
P « Area Privativa 527,50
= ¢ N°Vagas 14,00
[ » ldade 000
+ Padrdo 3,00
s Local 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
« Valor Total Médio: 36.978,90

L. « Valor Total Minimo: 32.690,84
: « Valor Total Maximo: 41.829,42

.
; Precisdo: Grau lll
Moda:

Valor Total =73.65337 *Area Privativa #0.92725867 ‘e * {0D12948239 * N°Vagas ) *e * (-0.010526995 * |dade )*Padréao " 0.2050424 *Local *
= 0.13819265
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MODELO: MO

DELOO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Total 38 Total 6
DADOS Utilizados 38 VARIAVEIS Utilizadas 6
“Outliers T - e "Grau Liberdade - 32
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala utilizada na Variavel Dependente: In(y)
Total 11,03451156 Correlagao 0,990261
VARIAGAO “Residual 0,2138737873 Tl COEFICIENTES _EJeTrHIHa_;éo T 0980618
Desvio Padrao |  0,08175301739 ‘Ajustado | 0977589
Intervalo Classe % Padrio | % Modelo F-Calculado 323,80
S ——— e o M ot e o e F_SNEDECOR R e e
-1a+1 68 - 71 Srgmfcanc:a 0 01
NORMALIDADE 1 64 +1“6:1"__ ""'96 == 89
CwEaTbet ] R | 5 | [oWiATSON - | PeAeiEie 196
21,06 a +1,96 95 97 (Valor Calculado) Nao auto-regressao 90%
MODELO NAO LINEAR PARA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y =64.8184 * X1 # 0.92649595 * e * (0.01 161?957 X2)*e”(-0.0093983436 * X3 ) * e " (0.13261566 * X4 ) * X5
0.13520748
MODELO NAO LINEAR DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES
Média E 20.191,11 Coefic. Aderéncia 0,965282
Vana(;ao Total [ 44?7303078 Varlagao Remdual 1554429?? 2
AMOSTRA ' —{ |MODELO : e ;
Vanancra ! 117 823. 765 20 Variancia 4 857. 593 04
Deswo Padrao [ 10‘354.57 Deswo Padrao 2 203, 99




GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Privativa

Tipo: Quantitativa

Amplifude: 100,00 a 900,00

Impacto esperado na dependente:Positivo

10% da amplitude na média: 22,30 % na estimativa

X2 N° Vagas

Tipo: Quantitativa

Amplitude; 2,00 a 14,00 P

Impacto esperado na dependente:Positivo

10% da amplitude na média: 1,40 % na estimativa

X3 Idade

e -

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 15,00

Impacto esperado na dependente:Negativo

10% da amplitude na média: -1,40 % na estimativa

oy
X4 Padrao
Tipo: Codigo Alocado o
Amplitude: 1,00 a 3,00 —

P P

Impacto esperado na dependente:Positivo

10% da amplitude na média; 2,69 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida




DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X5 Local

Tipo: Coédigo Ajustado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente:Positivo

10% da amplitude na média: 1,04 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida

Y Valor Total

Tipo: Dependente
Amplitude: 6.500,00 a 50.000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Variavel Dependente

e

—




PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Escala t-Student Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear Calculado (Soma das Caudas) (Pad = 0,977589)
X1 Area Privativa In(x) 30,30 0,01 0,354681
X2 N° Vagas X 1,70 9,97 0,976316
X3 ldade X ~2,20) 3,65 0,974995
X4 Padrao X 4,9 0,01 0,961921
X5 Local _ In(x) 3,18 0,32 0971391 |
_;‘;
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MATRIZ DE CORRELAGOES ENTRE VARIAVEIS

+ DIAGONAL SUPERIOR - PARCIAIS
* DIAGONAL INFERIOR - ISOLADAS

91 2 @ z

Var sl £ & o 2

E o [1b] "o _— —

el & 2 5§ 8 & ¢

< Z T o S5 =

X1 In(x) 22 32 62 55 98

X2 x | 30 41 0 10 29

X3 x |-23 5 11 1 36

X4 x |30 30 -5 15 66

X5 In(x) |-18 23 -28 37 49
Y Infy) | 95 38 -39 52 3
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