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TERMO DE JULGAMENTO E CLASSIFICAGCAO FINAL

Inicialmente, registro que os objetivos previstos na Resolugao da Diretoria de
Administracdao e Financas n° 177-2023, de 13 de dezembro de 2023, foram
transferidos, através da Resolucdo da Diretoria de Administracdo e Finangas n°
038-2024, de 7 de fevereiro de 2024, para a Geréncia Geral de Licitacdo, nos
termos de sua atribuicdo especifica de coordenar e gerenciar a realizacao de
procedimentos auxiliares no ambito da Administracao Central da CBTU, conforme
previsdo no Manual de Organizacdo da Companhia; sendo certo que tal medida
visou conferir economicidade, celeridade e eficiéncia ao procedimento.

Desta forma, na qualidade de Gerente Geral de Licitagdo e apds a realizacao das
etapas de: (i) apresentacdo de propostas; (ii) analise formal; (iii) classificacdo
inicial; e (iv) visita técnica; apresento o resultado e a classificagao final dos
imoéveis oferecidos no procedimento de Chamamento Pudblico n° 002-
2023/GALIC/AC/CBTU.

Preliminarmente, pertinente oferecer um resumo dos atos realizados até este
momento. Nesse sentido, conforme Termo de Recebimento disponivel no sitio
eletrénico da CBTU na internet, foram encaminhadas, tempestivamente, 9 (nove)
propostas dos interessados abaixo relacionados, através do e-mail
chamamentopublico@cbtu.gov.br, conforme especificagdo do Edital:

1- SC Rio Cidade Nova Empreendimentos e Participagdes Ltda - CACN -
CNPJ - 14.310.309/0001-92;

2- H.T.Y.S.P.E. Empreendimento e Participacdes Ltda - Edificio City Tower
- CNPJ: 12.620.995/0001-72;

3- REC SAPUCAI S.A - Eco Sapucai - CNPJ: 13.088/0001-00;
4- CCN Administracao e Locacao de Bens Ltda - CNPJ: 09.012.731/0001-2;

5- H.T.Y.S.P.E. Empreendimento e Participacbes Ltda - Edificio Passeio 42
- CNPJ: 12.620.995/0001-72;

6- SC Rio CE Generali Empreendimento e Participagdes Ltda - Rio Branco
(RB) 128 - CNPJ: 13.790.565/0001-61;

7- Presidente Vargas Fundo de Investimento Imobiliario — Torre Boa Vista -
CNPJ: 11.281.322/0001-72;

8- KINEA Renda Imobilidria Fundo de Investimento Imobiliario — Edificio
Buenos Aires — CNPJ: 12.005.956/0001-65; e
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9- OPPORTUNITY Fundo de Investimento Imobiliario - Edificio Dom Gerardo
- CNPJ: 01.235.622/0001-61

Administracao Central

Ato continuo, para fins de analise, aprovacao e classificacao inicial das propostas
recebidas, foram estabelecidos os seguintes critérios objetivos de avaliacdo:

1- Localidade: os imdveis deveriam estar localizados nos bairros/regides
discriminados no item 3.1 do Caderno de Especificagcdes Técnicas - Anexo
I do Edital;

2- Dimensao: os imodveis deveriam respeitar o limite maximo de area
definido no item 3.6 do Caderno de Especificacdes Técnicas — Anexo I do
Edital - qual seja, até 1.320 m? (mil, trezentos e vinte metros
quadrados); e

3- Valor: os imodveis deveriam apresentar custo total anual de até R$
2.000.000,00 (dois milhdes de reais) — considerando como limitador o
custo anual atualmente desembolsado pela CBTU para manutengao, por

forca de medida liminar judicial, dos empregados na antiga sede da
Companhia na cidade do Rio de Janeiro/RJ.

Assim, com base nos critérios objetivos supracitados, bem como nas propostas
apresentadas, foi elaborada a tabela abaixo:

Prospeccdao Imobiliaria para eventual Locacao Nao Residencial
Propostas Recebidas
Imével Localidade Dimens3 Valor Total (R#)
o (m?) m?2 mensal anual

CACN Cidade Nova 1.101,59 138,74 152.837,12 | 1.834.045,44
CITY TOWER R. da Assembleia 187.036,13

ECO SAPUCAI Cidade Nova 100.214,48 | 1.197.875,80
TORRE NORTE Cidade Nova 198.717,71

PASSEIO 42 Cineléndia 206.515,69

RB 128 Av. Rio Branco 156.447.53 | 1.877.372,76
TORRE BOA VISTA | Av. Presidente Vargas 110.752,44 | 1.329.029,28
BAC KINEA R. Buenos Aires 122.780,06 | 1.473.360,72
DOM GERARDO Av. Rio Branco 193.926,00 _

APROVADO
LEGENDA
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Por conseguinte, com base nos critérios objetivos iniciais, apresentamos como
resultado da primeira avaliacdo o seguinte cenario:

1- Todos os imdveis foram aprovados com base na localidade;

2- Imobveis reprovados em razao da dimensdo: CITY TOWER (1.347,96
m2); TORRE NORTE (1.410,63 m2); PASSEIO 42 (2.157,64); e TORRE
BOA VISTA (1.474,53 M2);

3- Imobveis reprovados em razdo do valor: CITY TOWER (r$
2.244.433,56); TORRE NORTE (r$ 2.384.612,49); PASSEIO 42 (r$
2.478.188,28); e DOM GERARDO (r$ 2.327.112,00); e

4- IMOVEIS CLASSIFICADOS: CACN (1); ECO SAPUCAI (3); RB 128 (6);
e BAC KINEA (8).

Posteriormente, foram realizadas visitas técnicas por empregados da CBTU das
areas de arquitetura e de tecnologia da informacdao e comunicacdo, com vistas a
avaliar, in loco, as caracteristicas e o preenchimento dos requisitos elencados pela
Companhia. Ressaltamos, ainda, que as visitas foram acompanhadas por dois
Diretores da CBTU - Diretor de Planejamento e Diretora Técnica e de Administracao
e Financas interina.

Neste contexto, foi elaborado Relatério de Visita Técnica (anexo), sintetizando as
conclusbes dos técnicos da CBTU acerca dos imdveis visitados, cujos principais
aspectos poder ser assim resumidos:

1- Todos os imdveis/condominios contam com infraestrutura de servicos de
suporte basico indispensavel; tém acesso viario, saneamento (oferta de
agua potavel e esgotamento sanitario); de fornecimento de energia
elétrica, infraestruturas de TI e telefonia em plenas condicdes de
operagao e funcionamento;

2- Todos os imdveis contam com servico especializado de arquitetura, de
modo que ddo suporte no planejamento e execugao de layout das areas
que porventura vierem a ser ocupadas pela CBTU;

3- Todos os edificios/condominios oferecem controle de acesso
informatizado na recepgao, seja por cartdao magnético ou reconhecimento
facial, além de possibilitarem a instalacao de controle préprio pela CBTU;

4- No quesito iluminacdo natural e ventilacdo (natural ou mecénica), é
importante frisar que os empreendimentos oferecem janelas com
comunicagao direta com o exterior para a iluminagao natural, mas ndao
necessariamente para a ventilagdo natural. Entretanto, essa
caracteristica ndo deve pesar negativamente na escolha de uma ou outra
proposta, pois os sistemas mais modernos de ventilagdo mecéanica e
condicionamento do ar necessitam, inclusive, que o ambiente interno
seja estanque para que a eficiéncia do sistema de refrigeracao se
mantenha. Neste aspecto, os edificios/condominios visitados oferecem
sistemas de climatizagdao cujos equipamentos estdao tecnologicamente
adequados ao uso proposto;
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No que diz respeito a planta dos pavimentos, o edificio/condominio Eco
Sapucai é o Unico que apresentou planta desocupada, na qual as
necessidades espaciais da Companhia podem ser exploradas ao maximo;
os demais tém, em maior ou menor grau, seus andares com layout ou
mobilidrios ja definidos, fruto de ocupacgbes anteriores, embora possam
ser reformulados/retirados pelo servico de arquitetura/obras do
condominio.

A situacdo de ndo ocupacao do espaco no pavimento do edificio Eco

Sapucai apresenta, ainda, a laje superior sem acabamento. No conceito

industrial de ocupacao, as instalagdes prediais (dutos de ar-condicionado,

condutos de elétrica, hidraulica, l6gica, dados, entre outros) podem ser

aparentes, o que também facilita o acesso e manutencao. Aliando-se a

isso, pode-se optar por distribuir o mobiliario por setores e prescindir da

utilizacdo de divisdérias, no conceito de planta livre. O resultado de
decisdes projetuais que seguem esse partido impactam ndo somente no
custo, mas também na reducdo do prazo de obra.

Quanto ao Sistema de TIC:

a. Edificio Eco Sapucai: Foi atestado que ele atende as
especificagdes constantes no "Anexo I - Caderno de Especificagoes
Técnicas", embora a administracdo do condominio ndo tenha
expertise com o modelo de contratagdo de servicos como internet,
servigos relacionados ou outros tipos. Apesar disso, a administracao
mostrou-se aberta ao melhor entendimento da demanda e
negociagao, sendo certo que nao pode se responsabilizar por
indisponibilidade de quaisquer servicos que nao estejam sob sua
governanga. Em relacdo a sala técnica, que precisar ser construida,
a administragao prefere que a localizagao seja definida pela CBTU,
visando melhor atender as demandas de TI;

b. Edificio CACN: O pavimento proposto ndao conta com sala técnica
pronta para o uso, mas a construgdo se dara de acordo com o
projeto definido pela CBTU;

c. Edificio RB 128: hd uma sala técnica instalada em um dos
pavimentos e com toda infraestrutura ja instalada, sendo necessario
adequar equipamentos de rede e a localizacdo das estacbes de
trabalho para a instalacdo das redes elétrica e légica. No segundo
pavimento ndo ha infraestrutura instalada, sendo necessaria a
construcdo de uma sala técnica, além de toda a rede elétrica e
l6gica;

d. BAC KINEA: Foi atestado que ele atende as especificagoes
constantes no "Anexo I - Caderno de Especificacbes Técnicas",
embora a administracdao do condominio ndao tenha expertise com o
modelo de contratacdao de servicos como internet, servicos
relacionados ou outros tipos. Existe uma sala técnica em um dos
pavimentos, com estrutura de rede instalada sendo necessario
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adequar os equipamentos de rede e a localizagao das baias, para
remanejamento da rede elétrica e da rede ldgica. No segundo
pavimento ndao ha infraestrutura instalada, sendo necessaria a
construcdo de uma sala técnica, além de toda a rede elétrica e
l6gica.
Desta forma, verifica-se que os imoéveis inicialmente classificados e que ja atendiam
aos requisitos objetivos de localidade, dimensdes e valores, também se mostraram
aptos do ponto de vista técnico; com ligeira vantagem para o Edificio Eco Sapucai
referente a arquitetura e a parte estrutural, com repercussao nos custos e no prazo
da obra para adaptagdao do imdvel.
Vale salientar que as vantagens supracitadas sao fundamentais, sobretudo ao
considerarmos a motivagao para a realizacdao do chamamento publico, qual seja, a
manutencdo das condigdes minimas para os empregados em exercicio na antiga
sede da CBTU/AC, mantidos por forca de medida liminar judicial, desempenharem
suas atividades, conforme item 1 do Caderno de Especificacdes Técnicas.

Outrossim, ao encerrar o Relatério de Visita Técnica houve por bem os empregados
responsaveis pela avaliacdo oferecer manifestacdo opinativa de classificacdo dos
imdveis visitados, nos seguintes termos:

MANIFESTACAO OPINATIVA

Considerando os aspectos técnicos de arquitetura/instalactes prediais e Tecnolo-
gia da Informac&o e Comunicacg&o analisados, opinamos pela seguinte ordem de classifi-
cacgéo dos imoveis visitados:

« 1° lugar: Edificio/condominio Eco Sapucai - Rua Marqués de Sapucai, 200 — Ci-
dade MNova;

2% lugar: Edificio/condominio CACHN - Rua Dom Marcos Barbosa, 2 — Cidade MNova;
» 3° lugar: Edificio/condominio RB 128 - Avenida Rio Branco, 128 — Centro; e

« 4° lugar: Edificio/condominio Buenos Aires Corporate — Rua Buenos Aires, 15 —
Centro.

Assim, considerando a documentacdao e as propostas apresentadas pelos
participantes do procedimento de chamamento publico n° 002-
2023/GALIC/AC/CBTU, bem como os fatores e as conclusdes apresentadas no
Relatdrio de Visita Técnica, inclusive sua manifestacdao opinativa acerca da ordem
de classificacdo dos imoveis visitados; observamos que todos os imdveis
inicialmente classificados e objeto da visita técnica atenderam as especificacoes e
requisitos previstos no Caderno de Especificagdes Técnicas - (i) Localidade; (ii)
Dimensoes; (iii) Valores; (iv) Infraestrutura; e (v) Sistema de TIC.
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Por conseguinte, uma vez que todos os imodveis atenderam as exigéncias técnicas
previstas, para fins de classificacdo final dos imdveis serao levados em consideragao
os seguintes critérios: (i) menor valor global de locacdo, combinado com (ii) a
manifestacao opinativa dos técnicos da CBTU responsaveis pela visita técnica.

Desta forma, a classificacdo final dos imdveis, atendida, integralmente, a
manifestagao opinativa do Relatério de Visita Técnica é a seguinte:

CHAMAMENTO PUBLICO N° 002-2023/GALIC/AC/CBTU
CLASSIFICAGAO FINAL
CLASSIFICAGAO IMOVEL VALOR GLOBAL
10 ECO SAPUCAI R$ 1.197.875,80
20 CACN R$ 1.834.045,44
30 RB 128 R$ 1.877.372,76
40 BAC KINEA R$ 1.473.360,72

Outrossim, considerando a ordem de classificacdo supra, além do pouco tempo
disponivel para finalizacdo do processo para efetivacdo da locacdo, incluindo o
procedimento da contratacao direta, todas as aprovacdes e autorizagoes
necessarias, os tramites para a celebracdao do contrato e todo o periodo para
adaptacdo do imdvel as necessidades da CBTU, além do fato das visitas técnicas
terem sido acompanhadas pelos Diretores da CBTU; reforcamos que iremos dar
prosseguimento ao processo, encaminhando toda a documentagao relativa ao
procedimento para a Geréncia Técnica de Apoio Administrativo, a fim de que seja
prontamente iniciando o procedimento de contratacao direta da locagao do imével
classificado em primeiro lugar, ficando eventual ratificagao desta decisdao diferida
para o momento da aprovacao/autorizagao da Locagao.

Finalmente, agradeco a participagao de todas as proponentes e atesto a veracidade
e regularidade das informagOes constantes deste Termo, que sera, oportunamente,
disponibilizado na pagina de acompanhamento do procedimento no sitio eletrénico
da CBTU na internet.

Brasilia, na data da assinatura eletronica.
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Gerente Geral de Licitacao
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Anexo:
Relatério de Visita Técnica.
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