Contratos

Obra sob medida

Built to Suit, imdével construido sob medida
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Ibmec Séo Paulo é o primeiro no segmento educacional a adotar modelo
built to suit na construgédo de seu campus

Embora muitas empresas de grande porte demandem instalagdes personalizadas, nem sempre estdo dispostas a imc
em obras. Uma operacdo denominada built to suit pode ser uma alternativa para resolver esse impasse, ja que cons
estrutura em que a empresa, em lugar de aportar recursos para a construgao, encontra parceiros investidores que o
locataria do imével construido sob medida. As empresas capacitadas a viabilizar essas operagfes sdo consultorias, cc
mesmo construtoras que oferecem assessoria para empresas que tenham esse tipo de demanda.

Em geral, os investidores organizam-se em uma Sociedade de Propésito Especifico - personalidade juridica formada |
determinado empreendimento previamente identificado e em prazo limitado. Ficam responsaveis pela aquisicao de te
implementagdo do empreendimento, o que inclui aprovagéo do projeto, licencas e alvaras, construcédo e viabilizacao
contratacdo de construgdo, em geral, por empreitada global. A empresa contratante tem autonomia para fiscalizar a
se de que o projeto, com o qual tem um comprometimento contratual, se desenvolva da forma especificada. Por issa
contratar uma gerenciadora para acompanhar a obra.

Tamanha operacgéo exige assessoria juridica refinada e uma série de cuidados. A comecar da analise, pelos investido
financeira da empresa contratante e capacidade de pagamento a longo prazo. Por isso, as operac¢des sao realizadas ¢
sélidas, que assegurem a manutencédo do negécio.
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A Matec construiu o prédio de 10 mil m2 Uteis em 14 meses. O
edificio tem layout flexivel e plano de expanséo

Garantias

O contrato exige a permanéncia do locatario, bem como as previsibilidades e segurangas nos fluxos futuros por um I
varia de dez a 20 anos. O periodo corresponde ao retorno financeiro do investimento, em funcdo da remuneragdo me
combinada entre as partes. Portanto, no caso de rompimento do contrato, a locataria cabe uma multa equivalente, n
somatoria dos valores restantes. "Tal medida garante o fluxo esperado pelo investidor", explica o advogado Alexandr
da Navarro, Bicalho Advogados.

Um dos pontos-chave do modelo built to suit € a definicdo do valor de locag¢do, que normalmente é baseado no retol
investimento, no nivel de confiabilidade da locataria e na rentabilidade desejada na operagédo. No entanto, o consultc
Almeida, da Consult Consultoria, Engenharia e Avaliacdes, alerta para a importancia de compatibilizar esse valor cornr
mercado. "Na possibilidade de quebra de contrato, o valor do aluguel para outro usuario sera o de mercado, ja que €
simples e ndo estara vinculado aos custos de operagao”, diz.

Ao contrario da lei das locacdes, que visa apenas a remuneracao pelo uso do imével, o modelo built to suit também
investimentos efetuados na concretizagdo do negécio. Por isso, é passivel de securitizagdo, permitindo que o investid
antecipadamente. Consolidado pela criagdo de CRIs (Certificado de Recebiveis Imobiliarios), as sociedades por agdes
créditos e distribui-los por meio de securitizadoras. Os titulos sdo distribuidos a investidores e tém como lastro o pag
aluguéis.

Operacgéo pioneira

Os 10 mil m2 do novo Campus do Ibmec Sao Paulo, centro educacional de negécios e economia, foram construidos n
Olimpia com capital de investidores, sob a modalidade built to suit. A transacgéo totalizou R$ 40 milhdes, dos quais F
foram destinados a parte interna, incluindo acabamentos, mdéveis e equipamentos. Os investidores formaram Socied:
Especifico para a realizacdo da operagédo. A Sociedade é formada por empresas, pessoas fisicas e fundos de investim:
foi estruturada pela Elwing Empreendimentos Imobiliarios.

Para verificar a viabilidade do projeto, a diregdo do Ibmec S&o Paulo realizou uma projegéo de caixa para os préxima
da capacidade de pagamento ao longo do tempo. "ldentificamos o limite razoavel mensal nos primeiros anos e essa -
negociacao”, afirma José Antonio Capito, diretor de Operac¢des do Ibmec Sdo Paulo. O acordo estipulado com os inve
num prazo de 18 anos de aluguel, os dois primeiros seriam pagos 10% abaixo do valor pactuado, cujo m2 correspon
esse periodo, o aluguel foi a R$ 40/m2. O indice de ajuste do valor preestabelecido é o IGP-M. "Como n&o ha variagd
de quanto gastaremos ao longo do tempo e o investidor tem garantia de retorno do capital”, diz.

Para se chegar a esse acordo, um conjunto de contratos, como o built to suit, garantias e construgdo, demandou un
estruturacéo juridica. "O processo de negociagdo foi rapido, mas o ciclo para encontrar terreno, estabelecer os princi
negociacao, engenharia financeira, prazos de obra, validagdo de projetos e assinatura dos contratos levou dez meses

A Método Propriedades auxiliou na busca do terreno e do local e gerenciou parte da obra. A construgao ficou por con
Engenharia, que também investiu no negécio e deu as garantias de performance para captagdo de fundo bancéario pa
Segundo Alexandre Millen, gerente de desenvolvimento de negécios da Matec, a participagdo na operacado faz parte ¢
construtora de desenvolver e construir negécios, e se envolver em empreendimentos que tenham forte conexdo com
construtivas e gestdo de contratos.

Com cinco pavimentos - térreo e mais quatro andares - e trés subsolos, o prédio possui 27 salas de aula, das quais ¢
de anfiteatro, feitas segundo as plantas da Harvard Business School. O projeto favoreceu a flexibilidade de layout, to
as eventuais mudancas de configuracao exigidas por uma instituicdo educacional. Tanto que existe a possibilidade de



para, aproximadamente, 3.000 m2 adicionais de area util no empreendimento, o que significa 20 novas salas de aul¢
do prédio, construida com modernos componentes de drywall, também permite futuras modificagbes. O novo campu:
elevadores para 22 pessoas cada, atendendo os cinco pavimentos superiores e os trés subsolos. A escola tem capaci

1.700 alunos p



