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1. INFORMACOES BASICAS

NUmero do processo administrativo: 7000411-17.2026.8.08.0000
Area requisitante:

Secretaria de Engenharia, Gestdo Predial e Manutencdo de Equipamentos -
SECRENG.

2. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DE AQUISICAO

2.1. O Problema

A presente demanda decorre da constatagdo formal de que a edificagdo atualmente
utilizada como sede do Forum da Comarca de Barra de S&o Francisco nao atende
adequadamente as necessidades institucionais do Poder Judiciario do Estado do Espirito
Santo.

Foram identificadas limitagdes estruturais, funcionais e de acessibilidade que comprometem
o pleno desempenho das atividades jurisdicionais e administrativas, incluindo insuficiéncia e
inadequada organizacdo dos espacos fisicos, desconformidade com normas técnicas
vigentes, problemas de conservacao predial e restricbes a funcionalidade das instalagoes.

Registra-se, ainda, que o imodvel encontra-se situado em &rea com histérico de
vulnerabilidade a eventos de alagamento, circunstdncia que potencializa riscos a
integridade das instalagbes, a preservacdo de documentos e equipamentos e a
continuidade da prestagéo jurisdicional.

O crescimento da demanda processual e a evolugdo das exigéncias institucionais —
especialmente quanto a seguranga, infraestrutura tecnoldgica e organizagao dos fluxos
internos — acentuaram o descompasso entre a estrutura fisica disponivel e as
necessidades operacionais da unidade judiciaria.

2.2. A Necessidade Publica

Diante da situacdo diagnosticada, evidencia-se a necessidade de disponibilizagdao de
infraestrutura fisica adequada ao funcionamento do Férum da Comarca de Barra de
Sao Francisco, compativel com os requisitos estabelecidos no Programa de Necessidades.

A solucao a ser definida devera assegurar:

a) ambientes jurisdicionais e administrativos adequados;
b) acessibilidade universal;
c) condi¢des de seguranga institucional,
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d) infraestrutura predial e tecnolégica compativel com os sistemas judiciais e
administrativos;

e) organizagao espacial que favoreca eficiéncia operacional e qualidade no
atendimento ao publico.

A definicdo da alternativa mais adequada para atendimento dessa necessidade — seja
mediante (i) reforma, (ii) transferéncia para outro imével publico disponivel no municipio, (iii)
demolicdo e reconstrugdo no mesmo local, (iv) constru¢do nova em outro local, (v)
aquisicdo de imovel ja existente ou (vi) locacdo — sera objeto de analise técnica (de
arquitetura e engenharia), econdmica, juridica, operacional e temporal nas secoes
subsequentes deste Estudo Técnico Preliminar.

2.3. O Interesse Publico

A superacdo da situagdo-problema esta diretamente vinculada ao interesse publico
primario’ consistente na garantia de prestagdo jurisdicional adequada, acessivel, segura e
eficiente aos jurisdicionados abrangidos pela Comarca de Barra de Sao Francisco.

A permanéncia da unidade em imdvel estruturalmente inadequado pode:

a) comprometer a continuidade e a qualidade do servigo publico jurisdicional;
b) gerar prejuizos a seguranga de magistrados, servidores e usuarios;

c) expor o patriménio publico a danos; e

d) ocasionar aumento de custos decorrentes de intervengoes paliativas.

A adogdo de solugdo estruturante? visa resguardar o interesse coletivo, assegurar
estabilidade operacional da unidade judiciaria e promover eficiéncia administrativa.

O problema identificado nao se resolve de forma satisfatéria por meio de medidas pontuais
ou adaptagdes isoladas, exigindo andlise ampla das alternativas disponiveis para prover
solugao estrutural adequada e sustentavel.

2.4. Objetivos

A contratacao pretendida devera permitir:

! Interesse publico primario ¢ o conjunto de anseios e necessidades da coletividade (bem comum,
saude, educacgdo, seguranca) que a administracdo publica deve obrigatoriamente satisfazer. Ele
possui supremacia sobre interesses particulares e até mesmo sobre o interesse secundario, do
Estado (patrimonial/burocratico), sendo indisponivel e voltado a dignidade humana.

2 Uma solugio estruturante ¢ uma intervencgao, projeto ou medida de longo prazo projetada néo
apenas para resolver um problema imediato, mas para modificar a propria estrutura ou base de um
sistema, evitando que o problema volte a ocorrer.
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a) Prover a Comarca de Barra de Sao Francisco de infraestrutura fisica compativel com
as exigéncias institucionais atuais e futuras;

b) Afastar, ou na inviabilidade, mitigar os riscos estruturais, operacionais e patrimoniais
identificados;

c) Assegurar condicbes de acessibilidade universal, seguranga institucional e
funcionalidade;

d) Promover melhoria da eficiéncia administrativa e da qualidade do atendimento ao
jurisdicionado;

e) Viabilizar solugao sustentavel sob os aspectos técnico, econémico e institucional;

f) Garantir a continuidade e a estabilidade da prestagao jurisdicional.

A definicdo da solugdo mais adequada para atingir esses objetivos sera objeto de analise
nas secgdes subsequentes deste Estudo Técnico Preliminar, mediante avaliacdo das
alternativas disponiveis e sua respectiva viabilidade técnica e econdmica.

3. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

3.1. Requisitos do objeto
3.1.1. Definigao do objeto

O objeto deste Estudo Técnico Preliminar consiste na disponibilizacao de imével urbano
destinado a instalagao da sede do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco, com
atendimento integral ao Programa de Necessidades vigente.

Para viabilizar a prospeccdo no mercado imobiliario local e assegurar transparéncia,
isonomia e ampla publicidade, a aquisicdo sera precedida de chamamento publico
destinado a coleta estruturada de propostas de imdveis disponiveis a compra, locagao
tradicional ou locagcao no modelo Built to Suit (BTS) e a formacao de base comparativa
técnica e econdmica para suporte a decisdo administrativa.

Se apenas um imovel for identificado como adequado para atender a demanda, a
Administracdo podera optar pela compra por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento
no artigo 74, V, da Lei n°. 14.133/2021, se satisfeitos os preceitos legais. Caso mais de um
imoével atenda aos requisitos, o procedimento de prospecgado servira de respaldo para a
tomada de decisao referente a realizacdo do procedimento licitatorio.

O chamamento publico constitui instrumento procedimental preparatério e devera
estabelecer previamente:

a) requisitos técnicos minimos do imével, conforme o Programa de Necessidades;
b) parametros locacionais e urbanisticos;
c) exigéncias de regularidade registral e juridica;
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d) documentos de habilitagao e de qualificagdo do bem;

e) metodologia de analise técnica e econdmica das propostas;

f) diretrizes para avaliagdo imobiliaria e apuragdo de compatibilidade de preco com o
mercado;

g) condi¢bes essenciais que orientardo eventual futura contratacao.

A formalizacao da contratacdo dependera, cumulativamente:

I.  da certificagéo prévia de inexisténcia ou inadequacéo de imodvel publico disponivel
apto ao atendimento do objeto;

. da demonstragdo de vantajosidade e compatibilidade do preco com os valores de
mercado, com base em avaliagao técnica;

lll. da comprovagdo de regularidade registral, urbanistica e documental do imovel
selecionado;

IV. da disponibilidade orgcamentaria e do atendimento as exigéncias formais de
planejamento;

V. da instauragao e regular instru¢ao do procedimento administrativo préprio aplicavel a
contratacdo de bem imdvel, nos termos da Lei n.° 14.133/2021 e demais normas
pertinentes.

Ressalta-se, por fim, que o chamamento publico ndo configura compromisso de
aquisicado, ndo gera direito subjetivo a contratacdo e nao vincula a Administragao a
celebracao de contrato, ainda que existam propostas compativeis. A decisao de prosseguir
com a contratacdo permanecera discricionaria, motivada e orientada ao interesse
publico, podendo a Administracao, justificadamente, optar por ndo adquirir qualquer dos
imoveis ofertados, caso ndo se comprove a vantajosidade, a adequacéo técnica integral, a
seguranca juridica do bem, a viabilidade orgamentaria ou a adequada oportunidade.

3.1.2. Requisitos técnicos do imoével

O imoével a ser adquirido devera atender integralmente ao Programa de Necessidades
vigente, especialmente quanto aos seguintes requisitos minimos:

|.  Area construida compativel com a estimativa de 2.278,00 m? admitindo-se
variagao técnica justificada, desde que ndo comprometa a funcionalidade integral da
unidade judiciaria;

. Configuragdo espacial que permita a adequada setorizagdo funcional (areas
jurisdicionais, administrativas, apoio, circulacédo, areas técnicas e atendimento ao
publico);

lll. Estrutura fisica e construtiva em condicbes adequadas de uso, estabilidade e
desempenho, conforme normas técnicas aplicaveis;
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IV. Acessibilidade universal, nos termos da legislacdo vigente e normas técnicas
pertinentes;

V. Infraestrutura predial compativel com instalagdes elétricas, l6gica, climatizacao,
seguranga institucional e demais sistemas necessarios ao funcionamento do Férum;

V1. Localizagdo em area urbana com infraestrutura consolidada, acesso adequado,
mobilidade urbana satisfatéria e compatibilidade com a funcéo institucional.

Serao admitidas adaptacdes técnicas, desde que:

e sejam estruturalmente viaveis;
e nao comprometam a integridade da edificacao;
e apresentem custo proporcional e economicamente justificavel.

3.1.3. Requisitos locacionais
O imovel devera:

I.  Situar-se na area urbana do Municipio de Barra de Sao Francisco;
II.  Possuir acesso facilitado ao publico e compatibilidade com o fluxo institucional;
lll.  Estar inserido em zona com infraestrutura urbana regular (vias pavimentadas,
energia, agua, esgoto, telecomunicagdes);
IV.  Nao estar situado em area com histérico relevante de alagamento ou risco ambiental
incompativel com a funcao publica.

A exigéncia locacional visa assegurar:

e eficiéncia no atendimento ao jurisdicionado;
e seguranca institucional,
e estabilidade operacional da unidade.

3.1.4. Requisitos juridicos e documentais
O imovel devera apresentar:

I.  Situagao dominial regular, apta a plena e definitiva transferéncia da propriedade a
Administragao;
II.  Matricula individualizada e atualizada expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis
competente;
lll. Comprovagdo da cadeia dominial regular, demonstrando a legitimidade das
transmissdes anteriores;
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V. Auséncia de 6nus reais, gravames, penhoras, hipotecas, indisponibilidades, acdes
reais ou pessoais reipersecutdrias e quaisquer restricdes judiciais ou administrativas
impeditivas da aquisicao;

V. Regularidade fiscal e tributaria incidente sobre o imével;

VI.  Regularidade urbanistica e edilicia, com documentagdao comprobatdria da legalidade
da edificacao.

Eventuais pendéncias passiveis de saneamento deverdo ser regularizadas previamente a
formalizagao da escritura publica, sem 6nus para a Administragao.

A verificagdo da regularidade juridica constitui condigdo indispensavel a continuidade do
procedimento.

3.1.5. Requisitos econémicos
A proposta devera observar:

I.  Compatibilidade do valor ofertado com o mercado imobiliario local,
.  Submissio a avaliagao imobiliaria técnica por laudo circunstanciado;
lll.  Demonstragédo de vantajosidade econdmica para a Administragao;
IV.  Coeréncia entre preco, estado de conservacgio e eventuais adaptagdes necessarias.

Nao serdo admitidos valores que:

e superem injustificadamente o valor de mercado;
e nao encontrem respaldo em avaliagao técnica independente.

3.1.6. Requisitos relativos as adaptagoes

Quando o imével ndo atender integralmente ao Programa de Necessidades, poderédo ser
admitidas adaptacdes, desde que:

I.  Tecnicamente viaveis;
Il Economicamente justificaveis;
Ill.  Sejam possiveis no prazo compativel com o horizonte estratégico (até outubro de
2027).

O custo das adaptacdes devera ser considerado na analise comparativa de vantajosidade.

3.1.7. Requisitos temporais
O imovel devera possibilitar:
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I.  Disponibilizagdo para ocupagao em prazo compativel com o horizonte estratégico
definido neste Estudo;
II.  Execucgdo de eventuais adaptag¢des dentro do cronograma institucional;
Ill.  Transig&do operacional segura e organizada.

Propostas que impliquem prazo incompativel com a estratégia institucional poderdo ser
desconsideradas por inviabilidade temporal.

3.1.8. Requisitos de sustentabilidade e desempenho
O imével devera observar, sempre que possivel:

I.  Condigdes adequadas de conforto térmico e luminico;

II.  Eficiéncia energética compativel com padrdes institucionais;
1. Durabilidade construtiva adequada;
IV.  Condigdes que reduzam custos futuros de manutencao.

Esse requisito reforgca a racionalidade econémica de médio e longo prazo.

3.1.9. Sintese dos requisitos do objeto
A aquisicao pretendida devera resultar na disponibilizagao de imével que:

atenda integralmente ao Programa de Necessidades;
apresente regularidade juridica plena;

demonstre vantajosidade econémica;

seja compativel com o horizonte estratégico;
assegure estabilidade institucional e patrimonial.

O atendimento aos requisitos acima sera condicdo para eventual prosseguimento do
procedimento aquisitivo, permanecendo a decisdo final de contratar sujeita ao juizo
discricionario e motivado da Administragao.

3.2. Requisitos acessorios da contratacao
3.2.1. Definigao do objeto

A acdo pretendida consiste na identificagdo de iméveis para compra, locagao
tradicional ou locagao no modelo Built to Suit (BTS), destinado a instalagdo do Férum
da Comarca de Barra de Sao Francisco, precedida de procedimento de chamamento
publico para prospeccédo do mercado imobiliario local.

Area minima estimada: 2.278,00 m2. (dois mil duzentos e setenta e oito metros quadrados)
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Localizagdo: zona urbana do Municipio de Barra de Sao Francisco.

O chamamento publico a ser realizado constitui instrumento de prospecgéo e organizagao
das ofertas, ndo gerando obrigacdo de contratacdo, permanecendo a decisao final sujeita a
analise técnica, juridica e econbmica e ao juizo discricionario motivado da Administracao.

3.2.2. Do Cédigo CATMAT

O CATMAT (Catalogo de Materiais) € um sistema informatizado do Governo Federal
brasileiro, integrante do SIASG (Sistema Integrado de Administracado de Servigos Gerais),
utilizado para catalogar, padronizar e descrever todos os materiais destinados as atividades
da Administracdo Publica. E uma ferramenta essencial na fase interna de licitacdes,
tornando a compra publica mais eficiente e transparente.

E uma vasta base de dados (contendo mais de 200 mil itens) que organiza materiais por
classes, utilizando o Padrao Descritivo de Materiais (PDM).

Seu uso é obrigatério para érgdos da Administragdo Publica Federal direta, autarquica e
fundacional, e opcional para outras esferas. No entanto, como o TJES faz uso dos sistema
federais para realizar licitagdes e outros procedimentos de contratagao, é obrigado a utilizar
o CATMAT.

A identificagdo do cédigo mais adequado pode ser feita por meio de pesquisa no endereco
<https://catalogo.compras.gov.br/>.

Na busca realizada foi encontrado o seguinte resultado:
Cédigo: 619671
Descrigao: Imovel (Definicdo: Urbano; Situagdo: Com Construgdo; Tipo De
Utilizacao: Institucional)

3.2.3. Da natureza do objeto

Nos termos do art. 6°, incisos Xlll e X1V, da Lei n.° 14.133/2021, consideram-se:

e bens comuns: aqueles cujos padrdes de desempenho e qualidade possam ser
objetivamente definidos pelo edital, por meio de especifica¢des usuais de mercado.

e bens especiais: aqueles que, por sua alta heterogeneidade ou complexidade, néo
podem ser descritos por meio de padrées de desempenho e qualidade que possam
ser objetivamente definidos pelo edital, por meio de especificagdes usuais de
mercado, exigida justificativa prévia do contratante

No caso concreto, o objeto enquadra-se como bem especial, pelas seguintes razdes:
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o Programa de Necessidades estabelece paradmetros técnicos objetivos e
verificaveis, tais como area minima construida, area minima de terreno, localizacao
em perimetro urbano delimitado, numero minimo de vagas de estacionamento,
atendimento as normas de acessibilidade, infraestrutura predial minima e
regularidade urbanistica e registral.;

tais requisitos correspondem a especificacbes que variam conforme cada imovel,
nao havendo padroniza¢gado no mercado.

a padronizacdo de imdéveis somente ocorre em situagcdes muito especificas, como
em unidades de um mesmo condominio, ou na construgcéo de projetos habitacionais.
No caso do imével que se busca, a especificagdo em Programa de necessidades e a
obediéncia a normas técnicas nao podem ser consideradas prova de padronizagao
usual de mercado, mas apenas de requisitos construtivos gerais que informam a
necessidade minima a ser satisfeita;

a conformidade do imével ofertado necessitara de analise a ser feita por critérios
previamente definidos no instrumento convocatério, mas ainda sera dependente de
muitos fatores que somente poderdo ser julgados apds a apresentacdo de uma
proposta e verificagao por profissionais de engenharia e arquitetura, assim como os
pelos agentes publicos que dominam a gestdo de servicos publicos a serem
ofertados no férum.

Em resumo, a singularidade fisica inerente aos bens imdveis caracteriza sua natureza
como bem especial.

Assim, para fins de estruturacao do Termo de Referéncia, o objeto devera ser tratado como
aquisicao de bem especial, com:

a)
b)
c)
d)
e)

definicao clara e objetiva dos requisitos gerais minimos;

critérios transparentes de afericdo de conformidade, desde que possivel;

exigéncia de documentacdo dominial e urbanistica;

previsao de vistoria técnica como etapa de verificagao;

selecado da proposta mais vantajosa mediante analise objetiva de adequacgéao técnica
e preco compativel com mercado.

4. LEVANTAMENTO DO MERCADO

4.1. Premissas da Analise

A andlise das alternativas foi realizada considerando como parametro técnico o
Programa de Necessidades elaborado para o Férum da Comarca de Barra de Sao
Francisco, o qual define os requisitos minimos indispensaveis ao adequado
funcionamento da unidade judiciaria.
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Foram adotadas as seguintes premissas:

d)

e)

delimitagao territorial na area urbana do Municipio de Barra de Sao Francisco;
observancia das normas técnicas aplicaveis, especialmente quanto a acessibilidade,
segurancga contra incéndio, conforto ambiental e funcionalidade dos ambientes;
compatibilidade com o horizonte estratégico estabelecido para conclusdao da
solugao (até outubro de 2027);

avaliagdo da viabilidade técnica (de arquitetura e engenharia), econdmica,
juridica-administrativa, operacional e temporal;

analise da sustentabilidade institucional e do impacto patrimonial.

Com base nessas premissas, procedeu-se a identificacdo e avaliagdo das alternativas
possiveis.

4.2. Identificacao das Alternativas

Foram identificadas as seguintes alternativas para disponibilizagdo de infraestrutura fisica
adequada ao funcionamento do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

Reforma e adequacao do imdével atualmente ocupado;

Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio;

Demoli¢ao da edificacido atual e construgdo de nova edificagcdo no mesmo local;
Construcao de nova edificagao em outro enderegco no municipio;

Aquisi¢cao de imovel existente;

Locacao de imével;

Built to Suit — BTS (locagao sob medida com investimento privado), consistente na
contratacdo de particular para construgdo ou adaptagdo de imodvel conforme
especificacbes previamente definidas pela Administracdo, com posterior ocupacéao
mediante contrato de locagao de longo prazo, no qual o valor contratado remunera o
investimento realizado pelo particular, incluindo custos de construgédo, encargos
financeiros, riscos e retorno do capital.

O modelo podera ocorrer tanto em imével de propriedade do particular quanto em
terreno pertencente ao Poder Publico. Na hipétese de utilizacdo de terreno publico,
devera ser adotada a concessao de direito de superficie ao particular responsavel
pela implantagao do empreendimento, sendo obrigatéria a reversao da edificagdo ao
patriménio da Administracao ao término do contrato, conforme entendimento firmado
pelo Tribunal de Contas da Unidao no Acérdao 755/2023 — Plenario.

O modelo Built to Suit distingue-se da locagao simples por envolver investimento
privado significativo e compromisso contratual de longo prazo, constituindo
alternativa estrutural hibrida entre locacédo e construcao indireta, que exige analise
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especifica quanto a sua vantajosidade econdmica, risco contratual, impactos fiscais
e compatibilidade com o horizonte estratégico institucional.

Cada alternativa apresenta caracteristicas proprias quanto a complexidade técnica, ao custo
global, ao comprometimento orgcamentario, ao impacto patrimonial, ao risco operacional e
ao prazo de implantagdo, exigindo analise comparativa estruturada, nos termos das
subsec¢des seguintes.

4.3. Analise Técnica das Alternativas
4.3.1. Reforma do imével atual

A alternativa de reforma apresenta como vantagem a manutencao da localizagdo atual.
Contudo, a existéncia de limitagdes estruturais significativas, inclusive quanto a organizagéo
espacial e a vulnerabilidade a alagamentos, indica que intervengbes pontuais podem nao
ser suficientes para atender integralmente ao Programa de Necessidades.

Além disso, a execucao da reforma demandaria solugao provisoéria ou convivéncia com
obras em ambiente em funcionamento, o que eleva o risco operacional.

4.3.2. Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio

A alternativa depende da existéncia de imével publico apto a atender integralmente as
exigéncias técnicas, ou prontamente, ou mediante adequacgdes, sendo esta ultima condigao
a mais prevalente das duas. Caso exista, pode representar solugdo com menor impacto
financeiro inicial.

Entretanto, a inexisténcia ou inadequagao de imoveis publicos disponiveis pode inviabilizar
essa alternativa, devendo ser precedida de certificagdo formal junto aos orgéos
gerenciadores dessas propriedades.

4.3.3. Demoli¢ao da edificagao atual e construcao de nova edificagdao no mesmo local

Essa alternativa possibilita adequacao integral as especificacbes técnicas e gera ativo
patrimonial novo. Todavia, exige desocupacao do imével atual, solugao proviséria durante o
periodo de obras e prazo mais dilatado para execucéo.

4.3.4. Construcao de nova edificagao em outro endere¢o no municipio

Permite planejamento integral da edificagdo conforme o Programa de Necessidades e
elimina limitagdes do terreno atual. Contudo, envolve aquisigéo de terreno (se inexistente),
elaboracdo de projetos completos, licitagdo de obra e prazo potencialmente superior ao
horizonte estratégico.
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4.3.5. Aquisicao de imédvel existente

A aquisicao de imovel compativel pode reduzir o tempo de implementagao, desde que haja
oferta adequada no mercado. Pode demandar adaptagbes pontuais e gera ativo patrimonial
para a Administragio.

Depende de pesquisa de mercado, avaliacdo imobiliaria e comprovacao prévia de
inexisténcia de imovel publico disponivel.

4.3.6. Locagao de imével

A locacéo pode representar solucido de implementacdo mais célere, caso exista imével apto
no mercado. Contudo, ndo gera incorporagao patrimonial, implica despesa corrente
continuada e sujeita a Administracdo a reajustes contratuais e eventual dependéncia
locaticia de longo prazo.

A vantajosidade deve ser avaliada sob perspectiva plurianual, considerando o custo
acumulado ao longo do tempo.

A avaliacdo comparativa técnica consolidada sera sintetizada em matriz comparativa ao
final deste item.

4.3.7. Built to Suit — BTS (locagao sob medida com investimento privado)

O modelo Built to Suit (BTS) consiste na contratacdo de particular para conceber,
construir ou adaptar edificagdo conforme especificagées previamente definidas pela
Administragao, destinada ao atendimento de necessidade institucional especifica, com
posterior ocupacdo mediante contrato de locagdo de longo prazo, no qual o valor
contratado remunera o investimento realizado pelo empreendedor, incluindo custos de
construgao, encargos financeiros, riscos e retorno do capital empregado.

Diferentemente da locagao tradicional, o modelo BTS pressupbe investimento privado
significativo na implantacao da infraestrutura fisica, com desenvolvimento do projeto e
execucado das obras de acordo com os requisitos técnicos e funcionais definidos pela
Administragdo. Trata-se, portanto, de solug¢ao hibrida entre locagao e implantagao
indireta de infraestrutura, que permite a Administracdo dispor de edificacdo construida
sob medida sem executar diretamente obra publica.

No contexto da presente contratacdo, o modelo BTS apresenta capacidade potencial de
atendimento integral ao Programa de Necessidades do Forum da Comarca de Barra
de Sao Francisco, pois permite que a edificacdo seja concebida desde sua origem
conforme os requisitos funcionais, operacionais, arquiteténicos, urbanisticos e de seguranca
exigidos para o funcionamento adequado de unidade jurisdicional.
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Do ponto de vista técnico-operacional, a alternativa apresenta potenciais vantagens,
dentre as quais se destacam:

I. possibilidade de implantacéo de edificacdo plenamente compativel com os requisitos

institucionais definidos no Programa de Necessidades;

Il.  transferéncia ao empreendedor privado dos riscos associados ao desenvolvimento
do projeto, a obtencdo de licencas e a execugao das obras;

Ill.  possibilidade de maior celeridade na disponibilizagdo da infraestrutura fisica, caso o
parceiro privado possua capacidade de mobilizacao e financiamento adequadas;

IV.  reducgdo da necessidade de mobilizagdo administrativa direta da Administragao para
gestdo de obra publica.

Por outro lado, o modelo também apresenta condicionantes relevantes, especialmente
relacionadas a complexidade contratual, ao comprometimento orgamentario de longo prazo
e a dependéncia contratual em relagédo ao parceiro privado durante o periodo de vigéncia da
locacéo.

Nos termos do entendimento consolidado pelo Tribunal de Contas da Uniao no Acérdao
755/2023 — Plenario, existe amparo legal para a utilizagdo do modelo Built to Suit em
terrenos pertencentes ao Poder Publico, desde que observadas determinadas condi¢des
estruturais. Nesses casos, é obrigatéria a reversdao do bem a Administragao Publica ao
término do contrato, devendo ser realizado procedimento licitatério para selecdo do
parceiro privado e adotada concessao de direito de superficie ao vencedor do certame
para permitir a construcao da edificacdo em terreno publico.

O referido acérdao também estabeleceu que os contratos de locagdo sob medida com
clausula de reversdo do bem a Administragdo ao final da avenga constituem
operagoes de crédito desde o momento da contratagao, razao pela qual se submetem
as regras constitucionais, fiscais e or¢camentarias aplicaveis as operagoes dessa
natureza, especialmente aquelas previstas na Constituicdo Federal, na Lei Complementar
n® 101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal), nas leis de diretrizes orcamentarias e nas leis
orcamentarias anuais.

Essas caracteristicas evidenciam que o modelo BTS exige estruturagao institucional,
juridica, fiscal e contratual significativamente mais complexa do que as alternativas de
aquisicao direta de imével existente ou de construgao direta pela Administragao, devendo
sua eventual adogdo ser precedida de avaliacdo aprofundada quanto a vantajosidade
econdmica, compatibilidade com as restricoes fiscais e aderéncia ao planejamento
institucional de longo prazo.

Diante dessas condicoes, o modelo Built to Suit & considerado alternativa tecnicamente
viavel para a disponibilizagao da infraestrutura necessaria, devendo sua conveniéncia e
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oportunidade ser avaliadas nas subsecgdes seguintes deste Estudo Técnico Preliminar,
especialmente nas analises econdémica, juridico-administrativa, operacional e
comparativa entre alternativas.

4.4. Analise Econdmica Preliminar

A analise econdmica preliminar das alternativas identificadas tém por finalidade avaliar, em
perspectiva comparativa, os impactos financeiros, patrimoniais e orgcamentarios de cada
solucéo, considerando:

investimento inicial requerido;

custo acumulado no médio e longo prazo;

impacto sobre o orcamento de capital e de custeio;
geracdo ou ndo de ativo patrimonial;

risco econdmico associado a dependéncia contratual;
sustentabilidade fiscal ao longo do horizonte estratégico.

A presente analise possui carater preliminar e comparativo, ndo substituindo avaliagao
imobiliaria formal nem orgamento executivo detalhado, mas fornecendo base técnica
para a selecdo da alternativa mais vantajosa sob o prisma econdémico.

4.4.1. Reforma e adequagao do imével atualmente ocupado

A alternativa de reforma envolve investimento em ativo ja pertencente a Administragao, com
geragao de melhoria patrimonial.

Do ponto de vista econémico:

apresenta custo inicial inferior & construgéo integral;

pode sofrer variagdes relevantes decorrentes de patologias ocultas;
tende a apresentar menor previsibilidade orgcamentaria;

pode exigir solugéo provisoria durante as intervencgdes.

Ha incorporacao patrimonial, mas com limitagao fisica da edificacao existente e potencial
reducéo de eficiéncia funcional.

4.4.2. Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio
Caso exista imével publico compativel:

e nao ha custo de aquisicao;
e eventual de custo de adaptacéo;
e nao ha despesa corrente continuada;
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e ha preservacao integral do patriménio publico.

Do ponto de vista econbmico, esta alternativa apresenta potencialmente o melhor
desempenho financeiro, condicionada a efetiva existéncia de imével apto.

4.4.3. Demolicao da edificagao atual e construcao de nova edificagdao no mesmo local
Envolve:

investimento inicial elevado;

maior previsibilidade quando precedida de projeto adequado;
formacéao de ativo novo;

maior prazo de execugao.

Sob a dtica patrimonial, fortalece o ativo institucional, mas exige capacidade orcamentaria
de capital no curto prazo.

4.4.4. Construcao de nova edificagao em outro endere¢o no municipio
Semelhante a alternativa anterior quanto ao perfil econémico:

investimento significativo;

geracao de ativo integralmente novo;
possibilidade de melhor adequacgao locacional,;
maior prazo de maturagao.

Representa maior dispéndio de capital, porém consolida patriménio préprio e reduz
dependéncia contratual futura.

4.4.5. Aquisicao de imovel existente
Caracteriza-se por:

dispéndio unico para aquisi¢ao;
eventual custo de adaptacéo;
geragao imediata de ativo patrimonial;
prazo inferior ao da construgéo nova.

Sob o ponto de vista econdmico, posiciona-se como solucéo intermediaria entre construcao
direta e locagéo, combinando menor prazo com incorporagao patrimonial.

4.4.6. Locagao de imével
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A locacao tradicional apresenta:

baixo investimento inicial;

geracao de despesa corrente continuada;
auséncia de formacgao de ativo;

risco de custo acumulado superior no longo prazo.

Em horizontes superiores a 10 ou 20 anos, a analise de valor presente tende a demonstrar
custo global relevante, sem retorno patrimonial ao final do contrato.

4.4.7. Built to Suit — BTS (locagdo sob medida com investimento privado)

A alternativa Built to Suit (BTS) consiste na contratagdo de particular para conceber,
financiar, construir ou adaptar edificacdo conforme especificacbes previamente definidas
pela Administracao, destinada ao atendimento de necessidade institucional especifica, com
posterior ocupagéo mediante contrato de locagéo de longo prazo.

Nesse modelo, o investimento necessario a implantagao da infraestrutura é realizado pelo
empreendedor privado, sendo posteriormente remunerado por meio das contraprestacdes
contratuais pagas pela Administragdo durante o periodo de utilizagdo do imodvel. Tais
contraprestagdes incorporam, em sua estrutura econdmica, os custos de elaboracido de
projetos e estudos técnicos, os custos de construgdo ou adaptacdo da edificacdo, os
encargos financeiros do capital empregado, os riscos assumidos pelo investidor e a margem
de retorno do capital investido.

Diferentemente da locacao tradicional de imovel existente, o modelo Built to Suit envolve
financiamento privado da implantagdo da infraestrutura, cuja amortizagdo ocorre por meio
dos pagamentos contratuais realizados pela Administragdo ao longo da vigéncia do
contrato.

Quando o empreendimento € implantado em terreno pertencente ao Poder Publico, o
modelo exige a concessao de direito de superficie ao parceiro privado e a obrigatéria
reversao do bem a Administragcao ao término do contrato, conforme entendimento
consolidado pelo Tribunal de Contas da Unido no Acérdao 755/2023 — Plenario.

De acordo com o referido acérddo, a adogdo desse modelo em terreno publico exige a
observancia de determinadas condigdes estruturais, dentre as quais se destacam:

I.  realizacdo de procedimento licitatério para sele¢cdo do parceiro privado responsavel
pela implantagdo do empreendimento;

II.  concessao de direito de superficie ao particular vencedor do certame, instrumento
juridico que autoriza a construgdo da edificagdo em terreno publico durante o prazo
contratual;
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Ill.  obrigatéria reversdo do bem a Administragdo Publica ao término do contrato;
IV.  observancia das diretrizes estabelecidas no Acérdao 1.301/2013 — Plenario do
TCU, especialmente quanto & demonstracédo da vantajosidade da solugdo adotada.

Outro aspecto relevante estabelecido pelo Acérdao 755/2023 refere-se a natureza
financeira desses contratos. O Tribunal consignou que contratos de locacdo sob medida
(built to suit) que contenham clausula de reversdo do bem a Administracdo ao final da
avenca configuram operagoes de crédito desde o momento da contratagao, pois os
pagamentos realizados pela Administracdo ao longo do contrato correspondem, na pratica,
a amortizacao do investimento privado realizado para implantagao da infraestrutura.

Em razdo dessa caracteristica, o modelo BTS passa a apresentar estrutura econémica
semelhante a financiamento indireto de obra publica, incorporando ao valor das
contraprestagdes contratuais o custo financeiro do capital privado, os riscos assumidos pelo
investidor e a remuneracédo do investimento realizado. Essa estrutura financeira implica
comprometimento orgamentario de longo prazo, além de sujeitar a contratagcdo as regras
constitucionais, fiscais e orgcamentarias aplicaveis as operacdes de crédito, nos termos da
Constituicdo Federal, da Lei Complementar n° 101/2000 (Lei de Responsabilidade
Fiscal), das leis de diretrizes orgamentarias e das leis orgamentarias anuais.

Quando o empreendimento é implantado em terreno pertencente ao Poder Publico, a
estrutura econémica do investimento pode sofrer alteragdes relevantes. Como o investidor
privado ndo necessita realizar a aquisicdo do terreno, reduz-se o volume de capital
imobilizado no empreendimento e parte dos riscos associados ao custo de oportunidade do
ativo fundiario. Essa circunstancia pode contribuir para reducdo do custo total do
investimento e, potencialmente, para reducado do valor das contraprestacbes contratuais,
dependendo das condi¢cdes de mercado, da estrutura de financiamento adotada pelo
investidor e da modelagem contratual definida pela Administracao.

Sob a perspectiva da analise econémica da contratacdo publica, deve-se ainda considerar
que o modelo Built to Suit representa forma de financiamento indireto da infraestrutura, na
qual o investimento inicial é realizado pelo parceiro privado e recuperado ao longo da
execucao contratual. Por essa razao, a avaliacdo da vantajosidade dessa alternativa exige
analise comparativa entre o custo financeiro implicito do capital privado incorporado ao
valor do aluguel contratual e o custo de mobilizagcdo de recursos publicos necessarios a
implantacao direta da infraestrutura.

4.4.8. Sintese Econdmica Comparativa

A analise econdmica preliminar das alternativas identificadas evidencia que cada solugéo
apresenta estrutura distinta de investimento publico, formacao patrimonial e
comprometimento orcamentario. Dessa forma, sua avaliagdo deve considerar ndo apenas o
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dispéndio inicial necessario a implantacao da infraestrutura, mas também o custo global da
solucao ao longo do horizonte de utilizagao da edificagao.

As alternativas que envolvem implantacao direta de infraestrutura pela Administragdo, como
reforma do imével existente, demoligao e reconstru¢ao no mesmo local ou construgao
de nova edificagao, caracterizam-se pela realizacdo de investimento publico direto em
obra ou intervencdo de engenharia, com incorporagdo imediata do ativo ao patriménio
publico. Nesses casos, o dispéndio ocorre predominantemente na fase inicial de
implantacdo, sendo posteriormente limitado aos custos de operagdo, manutencédo e
conservacao da edificagao.

A alternativa de aquisicao de imével existente também resulta na incorporagéo imediata
de ativo ao patrimbénio publico, porém com dispéndio concentrado no momento da
aquisigcao, dispensando a fase de execugao de obra e permitindo, em regra, maior rapidez
na disponibilizacdo da infraestrutura.

Por sua vez, a locagcao de imével existente caracteriza-se como despesa corrente
decorrente do uso do imével, sem formagao de ativo patrimonial para a Administracdo. Essa
alternativa pode apresentar menor dispéndio inicial e maior flexibilidade contratual, porém
implica pagamentos continuados ao longo do periodo de ocupacdo, sem incorporagao do
bem ao patriménio publico.

A alternativa Built to Suit (BTS) apresenta estrutura econdmica distinta das demais
solugdes analisadas. Nesse modelo, o investimento necessario a implantacao da edificagao
€ realizado pelo parceiro privado, sendo posteriormente remunerado por meio das
contraprestagcbes contratuais pagas pela Administragdo durante a vigéncia do contrato de
locacao.

Quando o empreendimento é implantado em terreno pertencente ao Poder Publico, o
modelo Built to Suit exige a concesséo de direito de superficie ao parceiro privado e a
obrigatéria reversdo do bem a Administragdo ao término do contrato, conforme
entendimento consolidado pelo Tribunal de Contas da Unido no Acérdao 755/2023 -
Plenario.

Nessas condicoes, o referido acordao estabeleceu que contratos de locacdo sob medida,
Built to Suit, com clausula de reversao do bem a Administracdo configuram operagodes de
crédito desde o momento da contratagdo, pois os pagamentos realizados pela
Administracdo ao longo do contrato correspondem, na pratica, a amortizacdo do
investimento privado realizado para implantacéo da infraestrutura.

Em razdo dessa caracteristica, o modelo BTS passa a apresentar estrutura econdémica
semelhante a financiamento indireto de obra publica, incorporando ao valor das
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contraprestacdes contratuais o custo financeiro do capital privado, os riscos assumidos pelo
investidor e a remuneracgao do investimento realizado.

Essa estrutura financeira implica comprometimento or¢camentario de longo prazo, além de
sujeitar a contratacdo as regras constitucionais, fiscais e orgcamentarias aplicaveis as
operacdoes de crédito, nos termos da Constituicido Federal, da Lei Complementar n.°
101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal), das leis de diretrizes orcamentarias e das leis
orcamentarias anuais.

Por outro lado, a eventual utilizacdo de terreno publico para implantagdo do
empreendimento pode reduzir o volume de capital necessario ao investimento privado, uma
vez que elimina o custo de aquisi¢cao do ativo fundiario. Essa circunstancia pode contribuir
para reducdo do custo global do empreendimento e, potencialmente, para redugéo do valor
das contraprestagdes contratuais, dependendo das condi¢des de mercado e da estrutura
financeira adotada pelo investidor.

Sob a perspectiva da analise econdmica da contratagcdo publica, também deve ser
considerado o custo de oportunidade do capital publico. Caso a Administragao optasse
pela implantacdo direta da edificagdo, mediante contratacdo de obra publica ou aquisigao
de imovel, seria necessario mobilizar recursos orgamentarios de capital que poderiam, em
tese, ser aplicados em outras politicas publicas ou investimentos institucionais.

Nesse contexto, o modelo Built to Suit pode representar alternativa de financiamento
indireto da infraestrutura, na qual o investimento inicial é realizado pelo parceiro privado,
sendo remunerado ao longo do tempo mediante contraprestagdes contratuais. A analise de
vantajosidade da solucdo deve, portanto, considerar comparativamente o custo financeiro
do capital privado incorporado ao valor do aluguel contratual e o custo de oportunidade
associado a utilizacdo de recursos publicos proprios para implantacdo direta do
empreendimento.

Diante dessas caracteristicas, a analise econdmica preliminar evidencia que a comparacao
entre as alternativas deve considerar simultaneamente:

o investimento publico necessario a implantacédo da solugao;

a formacgao ou nao de ativo patrimonial para a Administracao;

0 comprometimento orgamentario ao longo do tempo;

o custo financeiro implicito das solugcbes baseadas em financiamento privado;
0s riscos econdmicos e contratuais associados a cada modelo.

Esses elementos serdo considerados de forma integrada na matriz comparativa
consolidada das alternativas e na matriz multicritério com pontuagao ponderada,
apresentadas nas subsecbes seguintes, que permitirdo avaliar de forma estruturada a
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conveniéncia e a vantajosidade de cada alternativa para atendimento da necessidade
institucional identificada neste Estudo Técnico Preliminar.

4.5. Analise Juridico-Administrativa

A analise juridico-administrativa das alternativas identificadas busca avaliar a viabilidade
normativa, procedimental e institucional de cada solugéo, considerando o regime juridico
aplicavel as contratagcdes publicas, a natureza patrimonial do bem a ser disponibilizado e os
condicionantes administrativos envolvidos na implantagcao da infraestrutura necessaria ao
funcionamento do Férum da Comarca de Barra de S&o Francisco.

Essa analise considera, entre outros aspectos:

e 0 regime juridico da contratagio aplicavel a cada alternativa;
e a complexidade procedimental para implementagao da solucéo;
e 0s riscos juridicos e administrativos envolvidos;

e 0 grau de seguranga patrimonial e institucional da solugao.
4.5.1. Reforma e adequag¢ao do imével atualmente ocupado

A alternativa de reforma e adequagao do imoével atualmente utilizado pela unidade judiciaria
pressupbe a realizagdo de intervencao em edificagdo existente pertencente ao
patrimonio publico ou sob uso institucional, mediante contratacdo de obra ou servigo de
engenharia.

Do ponto de vista juridico-administrativo, essa solu¢ao caracteriza-se como contratagao de
obra ou servigo de engenharia, regida pelas disposi¢cdes da Lei n.° 14.133/2021.

A implementacéo dessa alternativa demandaria:

elaboragéo de estudos técnicos e projetos de engenharia;

definicdo do regime de execucao contratual;

realizacao de procedimento licitatorio;

fiscalizacdo da execucgao da obra;

eventuais aditamentos contratuais a depender do regime de execugao.

Embora juridicamente viavel, essa alternativa apresenta riscos administrativos relacionados
a compatibilidade estrutural do imovel existente com o Programa de Necessidades,
podendo exigir intervencdes de maior complexidade técnica ou estrutural.
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4.5.2. Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio

A utilizagcdo de imodvel publico disponivel pertencente a outro ente ou 6rgao da
Administracao constitui alternativa juridicamente simples, desde que haja compatibilidade
entre o imével disponivel e as necessidades institucionais da unidade judiciaria.

Nesse caso, a disponibilizagdo do imével pode ocorrer por meio de instrumentos
administrativos de cessao, transferéncia ou permissdo de uso, conforme o regime
patrimonial aplicavel.

Do ponto de vista juridico-administrativo, essa alternativa apresenta vantagens relevantes:

e inexisténcia de procedimento licitatorio para aquisi¢do do imovel;
e auséncia de despesa de capital relacionada a compra ou construcao;
e incorporacao imediata do bem ao uso institucional.

Todavia, sua viabilidade depende da existéncia efetiva de imével publico disponivel e
adequado, circunstancia que deve ser confirmada por meio das diligéncias patrimoniais
descritas neste Estudo Técnico Preliminar.

4.5.3. Demoli¢ao da edificagao atual e construcao de nova edificagao no mesmo local

A alternativa de demolicao da edificacdo existente e construgdo de nova infraestrutura no
mesmo local caracteriza-se como obra publica de implantagcao de edificagao
institucional, realizada em terreno ja pertencente ao patriménio publico.

Do ponto de vista juridico-administrativo, essa solugéo exige:

e claboragao de estudos técnicos e projetos de engenharia;
definigdo do regime de execucgé&o da obra;
realizacao de licitacao para contratagdo da obra, preferencialmente por contratagao
integrada, conforme o caso;
fiscalizacdo da execucao da obra;
eventuais aditamentos contratuais, se o regime de execugédo nao for contratagao
integrada.

Embora juridicamente possivel, essa alternativa implica procedimento administrativo
complexo, envolvendo etapas sucessivas de planejamento, licitagdo e execugao contratual.

Adicionalmente, a demolicdo da edificacdo existente pode gerar impactos operacionais
temporarios, exigindo planejamento para manutencéo das atividades jurisdicionais durante
a execugao da obra.
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4.5.4. Construcao de nova edificagdao em outro endereco

A construcdo de nova edificagdo em terreno distinto do atualmente ocupado também
constitui hipétese de obra publica de implantagdo de infraestrutura institucional, com
regime juridico equivalente ao das contratagdes de obras e servigos de engenharia.

A adocao dessa alternativa exige, dentre outras etapas:

disponibilidade ou aquisicado prévia de terreno adequado;

elaboracgao de estudos técnicos e projetos de engenharia;

definicdo do regime de execugao da obra;

realizagao de licitacao para contratagdo da obra, preferencialmente por contratagédo
integrada, conforme o caso;

fiscalizacdo da execucgao da obra;

eventuais aditamentos contratuais, se o regime de execu¢do nao for contratagao
integrada.

Do ponto de vista juridico-administrativo, essa solugédo envolve alto grau de complexidade
procedimental, especialmente em razdo das etapas preparatérias necessarias para
viabilizagao da obra.

4.5.5. Aquisicao de imével existente

A aquisicdo de imdvel urbano existente constitui modalidade de contratagéo prevista na Lei
de Licitagdes e Contratos Administrativos, podendo ocorrer quando demonstrada a
vantajosidade da aquisicdo e a compatibilidade do imével com as necessidades
institucionais da Administracao.

A singularidade fisica dos bens imoveis justifica a adogao de procedimentos especificos de
verificacdo de compatibilidade técnica, juridica e econdmica do bem ofertado.

Nesse contexto, a realizacdo de procedimento de chamamento publico exploratoério
constitui instrumento adequado (conforme Acérdao 702/2023 Plenario (TCU) e Informativo
Licitagbes e Contratos do TCU, Numero 457), para:

e identificar imoveis disponiveis no mercado local;
e permitir analise técnica comparativa das ofertas;
e assegurar transparéncia e publicidade na prospecc¢ao de mercado.

Importa ressaltar que o chamamento publico possui natureza preparatéria e nao
vinculante, ndo gerando obrigacdo de contratacdo nem direito subjetivo a aquisigdo por
parte dos ofertantes.
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A eventual formalizagédo da aquisicdo dependera da comprovagao cumulativa de:

compatibilidade técnica do imével com o Programa de Necessidades;
regularidade registral, urbanistica e juridica do bem;

compatibilidade do prego com os valores de mercado;
disponibilidade orgamentaria.

A depender do resultado do chamamento publico, a aquisicdo do imovel:

devera precedida de licitagdo, se houver mais de uma opg¢éao disponivel;

podera ser realizada por inexigibilidade, se houver apenas uma opg¢ao e forem
satisfeitos os demais requisitos legais, nos termos do art. 74, V da lLei n.°
14.133/2021.

4.5.6. Locagao de imdvel existente

A locacdo de imovel constitui alternativa juridicamente admitida para atendimento de
necessidades administrativas, desde que demonstrada a vantajosidade da solucao e sua
compatibilidade com o interesse publico.

Essa modalidade caracteriza-se como contratacdo de prestacido de servico de uso de bem
imovel, mediante pagamento periddico de aluguel.

Do ponto de vista juridico-administrativo, a locagdo apresenta menor complexidade inicial
de implementacdo, porém implica dependéncia contratual prolongada da
Administragao, sem incorporagdo do bem ao patrimdnio publico.

Assim como na aquisicdo, a realizacdo de procedimento de chamamento publico
exploratoério constitui instrumento adequado (conforme Acérdao 702/2023 Plenario (TCU) e
Informativo Licitagdes e Contratos do TCU, Numero 457), para:

e identificar iméveis disponiveis no mercado local;
e permitir analise técnica comparativa das ofertas;
e assegurar transparéncia e publicidade na prospec¢ao de mercado.

Da mesma forma que na aquisi¢do, o chamamento publico possui natureza preparatoria e
nao vinculante, nido gerando obrigagdo de contratacdo nem direito subjetivo a locagéo por
parte dos ofertantes.

A eventual formalizacéo da locagao dependera da comprovacao cumulativa de:

e compatibilidade técnica do imével com o Programa de Necessidades;
e regularidade documental,
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e compatibilidade do prego com os valores de mercado;
e disponibilidade orgamentaria.

A depender do resultado do chamamento publico, a locacido do imével:

devera precedida de licitagdo, se houver mais de uma opcéo disponivel,

podera ser realizada por inexigibilidade, se houver apenas uma opg¢ao e forem
satisfeitos os demais requisitos legais, nos termos do art. 51 edo art. 74. V. da Lein.°
14.133/2021.

4.5.7. Built to Suit — BTS (locagdo sob medida com investimento privado)

A alternativa Built to Suit (BTS) consiste na contratacdo de particular para conceber,
financiar, construir ou adaptar edificacdo conforme especificacbes previamente definidas
pela Administracao, destinada ao atendimento de necessidade institucional especifica, com
posterior ocupagéo mediante contrato de locacao de longo prazo.

Sob o ponto de vista juridico-administrativo, esse modelo é admitido no ordenamento
juridico brasileiro como forma de disponibilizacéo de infraestrutura a Administragao Publica,
desde que observadas as normas gerais de contratacdo publica, as regras de
responsabilidade fiscal e as diretrizes estabelecidas pelos 6rgéos de controle.

A utilizagdo do modelo Built to Suit pela Administragdo Publica encontra respaldo na
jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido, especialmente no Acdérdao
1301/2013-TCU-Plenario e no Acérdao 755/2023 — Plenario, sendo que este ultimo
reconheceu a existéncia de amparo legal para a utilizacdo desse modelo em terrenos
pertencentes ao Poder Publico, desde que observadas determinadas condigbes
estruturais destinadas a protecdo do patriménio publico e a preservacao da legalidade da
contratagdo.

De acordo com o referido acordao, a adogdo do modelo Built to Suit em terreno publico
exige a observancia das seguintes condigdes:

I. realizacdo de procedimento licitatério para selecdo do parceiro privado
responsavel pela implantagédo do empreendimento;

. concessao de direito de superficie ao particular vencedor do certame, instrumento
juridico que autoriza a construgdo e exploragdo da edificagdo em terreno publico
durante o prazo contratual;

Ill.  obrigatéria reversdao do bem a Administragdo Publica ao término do contrato,
assegurando a incorporacao da edificacao ao patriménio publico ao final da relagao
contratual;

IV. atendimento as demais exigéncias estabelecidas pelo Acérdao 1.301/2013 -
Plenario do Tribunal de Contas da Unido, especialmente quanto a necessidade de
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demonstracido da vantajosidade da solugdo adotada e a adequada comparagao com
outras alternativas de disponibilizagdo de infraestrutura.

Além dessas condicionantes estruturais, o Tribunal de Contas da Unido estabeleceu que os
contratos de locagao sob medida built to suit que contenham clausula de reversao do
bem a Administraciao Publica ao final da avenga configuram operagoes de crédito
desde o momento da contratagao.

Essa caracterizagao decorre do fato de que, nesses contratos, as contraprestagdes pagas
pela Administragdo ao longo da vigéncia contratual correspondem, em esséncia, a
amortizagdo do investimento privado realizado para implantagdo da infraestrutura
necessaria ao atendimento do interesse publico.

Em razdo dessa natureza juridica, tais contratos passam a se sujeitar as regras
constitucionais, fiscais e orcamentarias aplicaveis as operagées de crédito, incluindo
aquelas previstas:

na Constituicdo Federal;

na Lei Complementar n° 101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal);
nas leis de diretrizes orcamentarias;

nas respectivas leis orcamentarias anuais;

e nos regulamentos aplicaveis a contratagdo de operagdes dessa natureza.

Consequentemente, a eventual adogdo do modelo Built to Suit exige que a Administracao
verifique previamente:

e a compatibilidade da contratagao com os limites e condi¢gées aplicaveis as
operagoes de crédito do ente publico;

e a existéncia de previsao orgamentaria adequada para suportar as obrigacdes
financeiras assumidas ao longo da vigéncia contratual;

e a conformidade da contratagdo com as normas de responsabilidade fiscal e
planejamento orgamentario.

Adicionalmente, a modelagem juridica desse tipo de contratagcdo deve assegurar a
adequada definicdo das responsabilidades das partes, das condicbes de execucdo do
empreendimento, dos mecanismos de fiscalizagdo e das garantias necessarias a protegcao
do interesse publico durante toda a vigéncia contratual.

Diante dessas caracteristicas, verifica-se que o modelo Built to Suit apresenta estrutura
juridica e institucional significativamente mais complexa do que as alternativas de
aquisicao direta de imovel existente, locacdo tradicional ou implantacdo direta de
infraestrutura pela Administracao.
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Por essa razdo, a eventual adogdo dessa alternativa exige avaliagao institucional
abrangente, que considere simultaneamente os aspectos técnicos, econémicos, juridicos e
fiscais da solugdo, bem como sua compatibilidade com o planejamento institucional e com
as limitagcdes impostas pelo regime juridico-financeiro aplicavel a Administracao Publica.

A analise comparativa das alternativas identificadas neste Estudo Técnico Preliminar
considerara essas condicionantes juridicas juntamente com os demais elementos
analisados, permitindo identificar a solu¢cdo que melhor atenda ao interesse publico e as
necessidades institucionais do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo.

4.5.8. Sintese Juridico-Administrativa

A andlise juridico-administrativa das alternativas identificadas evidencia que todas as
solugdes examinadas sdo, em tese, juridicamente possiveis, porém apresentam diferentes
niveis de complexidade procedimental, impactos administrativos e implicagcdes patrimoniais
para a Administracao.

As alternativas baseadas em intervencao direta em infraestrutura publica, como a
reforma e adequacgao do imovel atualmente ocupado ou a demolicao da edificagao existente
com reconstrugdo no mesmo local, inserem-se no regime juridico das contratagdes de obras
e servigos de engenharia, disciplinado pela Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.
Nessas hipoteses, a Administracdo mantém controle integral sobre a implantacdo da
solugdo, porém assume diretamente a conducido dos procedimentos de planejamento,
licitacdo, execucéo e fiscalizacao da obra.

A alternativa de construgao de nova edificagao em outro enderego também se enquadra
no regime das contratacbes de obras publicas, exigindo, além da elaboracao de estudos
técnicos e projetos, a disponibilidade ou aquisicdo prévia de terreno adequado para
implantacao da infraestrutura. Trata-se de solugao juridicamente viavel, porém associada a
maior complexidade procedimental e maior numero de etapas administrativas.

A transferéncia para imével publico disponivel, quando possivel, tende a apresentar
menor complexidade juridico-administrativa, uma vez que pode ocorrer por meio de
instrumentos patrimoniais de cessdo ou transferéncia de uso entre 6rgdos ou entes
publicos, dispensando contratacdo imobiliaria ho mercado e reduzindo a necessidade de
procedimentos licitatorios relacionados a obteng¢ao do imével.

A aquisicdo de imével existente constitui modalidade admitida no ordenamento juridico,
desde que demonstrada a compatibilidade do bem com as necessidades institucionais da
Administracdo e observados os requisitos de avaliacdo prévia, regularidade juridica do
imével e compatibilidade do preco com os valores de mercado. A realizagdo de
procedimento de prospeccdo por meio de chamamento publico exploratério mostra-se
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adequada para identificar imoveis disponiveis no mercado local e subsidiar eventual decisdo
administrativa quanto a aquisicao.

A locagao tradicional de imoével existente representa alternativa juridicamente simples do
ponto de vista contratual, caracterizando-se como despesa corrente decorrente da utilizagédo
de bem de terceiro. Contudo, essa solugdo nao resulta em formacao de ativo patrimonial
para a Administracdo e implica dependéncia contratual prolongada em relagdo ao
proprietario do imével. Assim como na aquisicdo, realizacdo de procedimento de
prospecgdao por meio de chamamento publico exploratério mostra-se adequada para
identificar imoveis disponiveis no mercado local e subsidiar eventual decisdo administrativa
quanto a aquisicao.

Por sua vez, o modelo Built to Suit (locagcdo sob medida com investimento privado)
apresenta natureza contratual mais complexa, uma vez que envolve a construgdo ou
adaptacdo de imovel conforme especificagcdes definidas pela Administracdo e a posterior
utilizacdo da edificacdo mediante contrato de locacdo de longo prazo. A adogao dessa
alternativa exige avaliacdo cuidadosa da estrutura contratual, dos riscos associados ao
investimento privado e dos impactos administrativos e financeiros decorrentes da
contratagdo.

Diante dessas consideragdes, a analise juridico-administrativa evidencia que as alternativas
disponiveis diferem principalmente quanto:

ao regime juridico da contratagao aplicavel;

ao grau de complexidade procedimental necessario a implementagao da
solugao;

ao impacto patrimonial da alternativa para a Administragao;

ao nivel de dependéncia contratual decorrente da utilizagao da infraestrutura.

Esses elementos devem ser considerados de forma integrada com as analises técnica,
econdmica, operacional e de prazo desenvolvidas nas subseg¢des anteriores, permitindo
avaliar de forma estruturada a viabilidade e a conveniéncia de cada alternativa para
atendimento da necessidade institucional identificada neste Estudo Técnico Preliminar.

4.6. Analise Operacional

A andlise operacional examina a viabilidade pratica de implementagao e funcionamento de
cada alternativa considerada para a disponibilizacdo de infraestrutura fisica adequada ao
funcionamento do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco.

Y

Essa andlise considera aspectos relacionados a continuidade da prestagéo jurisdicional,
logistica de transi¢éo, estabilidade de ocupagéo, capacidade de adaptagéo da infraestrutura
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ao funcionamento do Poder Judiciario, riscos de interrupcdo do servigo publico,
complexidade de gestao e dependéncia contratual.

Diferentemente da analise econdmica e juridica, a analise operacional busca avaliar a
viabilidade concreta de funcionamento da solugido ao longo do tempo, considerando a
necessidade de garantir condicdes adequadas de atendimento ao publico, seguranga
institucional, estabilidade administrativa e eficiéncia na prestagcao dos servigos jurisdicionais.

Nesse contexto, cada alternativa apresenta caracteristicas operacionais distintas, conforme
analisado a seguir.

4.6.1. Reforma e adequagao do imével atualmente ocupado

A alternativa de reforma e adequacao do imével atualmente utilizado pelo Férum apresenta
elevada complexidade operacional.

A execugdo de obras em edificagdo em funcionamento pode exigir a desocupacéao parcial
ou total das instalagbes, a realocagdo temporaria de unidades jurisdicionais e
administrativas e a adogédo de solugbes provisorias para manutencdo do atendimento ao
publico.

Tais circunsténcias tendem a gerar impactos relevantes na continuidade da prestacéo
jurisdicional, podendo ocasionar fragmentagdo das atividades judiciais, dificuldades
logisticas e redugao da eficiéncia no atendimento a populagao.

Além disso, intervencdes estruturais em edificagdes existentes frequentemente apresentam
imprevisibilidades técnicas decorrentes das condigdes construtivas originais do imével, o
que pode resultar em ampliacdo de prazos, aumento de custos e necessidade de
adequacbes adicionais durante a execucgéo da obra.

No caso especifico da edificacdo atualmente ocupada, subsistem ainda limitagdes fisicas e
estruturais que podem restringir a plena adequacao do imovel as necessidades funcionais
atuais do Poder Judiciario, inclusive quanto a ampliacao futura de espagos e a incorporagao
de novos requisitos de segurancga, acessibilidade e tecnologia.

Dessa forma, a alternativa apresenta alto grau de complexidade operacional e risco
relevante de impacto na continuidade da prestacao jurisdicional.

4.6.2. Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio

A utilizagao de imével publico ja existente constitui alternativa que pode apresentar elevada
viabilidade operacional, desde que o imodvel disponivel seja compativel com as
necessidades funcionais da unidade jurisdicional.
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Nesse cenario, a Administracdo pode promover adequacdes internas ou adaptagdes
pontuais, sem necessidade de aquisicao ou contratacdo de imével de terceiros.

A transferéncia para imovel publico tende a reduzir riscos contratuais e simplificar a gestao
administrativa da infraestrutura fisica, uma vez que o bem ja integra o patrimonio estatal.

Todavia, a viabilidade operacional dessa alternativa depende diretamente da existéncia de
imovel publico disponivel e tecnicamente adequado no municipio, o que nem sempre
ocorre.

Na auséncia de imével publico com caracteristicas compativeis com o Programa de
Necessidades, essa alternativa torna-se operacionalmente inviavel.

4.6.3. Demoli¢ao da edificagao atual e construgcao de nova edificagdao no mesmo local

A alternativa de demolicao da edificagdo existente e construgcdo de novo férum no mesmo
local implica necessariamente a desocupagao integral do imével durante todo o periodo
de execucgdo da obra.

Essa circunstancia exige a identificagdo e disponibilizacdo de instalagdo provisoria para
funcionamento do Férum durante o periodo de construgcdo, o que pode gerar custos
adicionais, dificuldades logisticas e impactos na qualidade do atendimento ao publico.

A mudanca temporaria de instalacdes, seguida de posterior retorno ao novo edificio, tende a
demandar esforcos administrativos relevantes, incluindo transporte de mobiliario,
equipamentos e acervos processuais, reorganizacao de fluxos internos e adaptacdo dos
usuarios as novas condi¢des operacionais.

Adicionalmente, obras de construgdo civil estdo sujeitas a riscos de atraso decorrentes de
fatores técnicos, contratuais ou ambientais, o que pode prolongar o periodo de
funcionamento em instalacdes provisoérias e aumentar a instabilidade operacional.

Assim, embora essa alternativa permita a construgdo de edificacdo plenamente adequada
as necessidades institucionais, apresenta elevado impacto operacional durante o
periodo de implantagao da solugao.

4.6.4. Construcao de nova edificagao em outro endere¢o no municipio

A construcdo de nova edificacdo em terreno distinto permite que o Férum atualmente
instalado continue funcionando normalmente durante o periodo de execugcdo da obra,
reduzindo significativamente os riscos de interrupgao da prestagao jurisdicional.
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Essa caracteristica representa vantagem operacional relevante, pois elimina a necessidade
de instalagao proviséria e evita a fragmentacao das atividades judiciais durante o periodo de
implantacdo da nova infraestrutura.

Apods a conclusido da obra, a transigdo operacional ocorre de forma pontual, por meio da
transferéncia das atividades para o novo imodvel, processo que pode ser planejado e
executado com menor impacto na continuidade do servigo publico.

Entretanto, essa alternativa depende da disponibilidade de terreno adequado e esta sujeita
aos riscos inerentes a empreendimentos de construcéo civil, incluindo prazos de execucao
potencialmente elevados e eventuais atrasos contratuais.

Ainda assim, sob a perspectiva operacional, trata-se de alternativa que preserva a
continuidade do funcionamento da unidade jurisdicional durante a implantagdo da
solugao.

4.6.5. Aquisicao de imével existente

A aquisicdo de imovel existente apresenta elevada viabilidade operacional, especialmente
quando o imodvel ofertado ja possui caracteristicas compativeis com as necessidades
funcionais do Poder Judiciario.

Nesse caso, a transi¢cao para a nova instalagéo pode ocorrer de forma relativamente rapida,
com impacto limitado na continuidade das atividades jurisdicionais.

Eventuais adequacbes internas ou adaptacbes de layout tendem a apresentar
complexidade menor do que obras estruturais de grande porte, permitindo a preparagao do
imovel para ocupacéo em prazo reduzido.

Essa alternativa também proporciona estabilidade patrimonial a Administragdo, uma vez
que o imovel passa a integrar definitivamente o patriménio publico, reduzindo riscos de
descontinuidade de ocupacgao no longo prazo.

Do ponto de vista operacional, portanto, trata-se de alternativa de implantagao
relativamente rapida e com baixo impacto na continuidade do servigo publico, desde
gue haja disponibilidade de imdével adequado no mercado.

4.6.6. Locagao de imével

A locagao de imovel existente apresenta elevada flexibilidade operacional, permitindo rapida
disponibilizacado de infraestrutura fisica para funcionamento da unidade jurisdicional.
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Entretanto, essa alternativa implica dependéncia contratual permanente em relagao ao
proprietario do imével, o que pode gerar instabilidade no longo prazo.

A eventual necessidade de mudanga de imdével ao término do contrato de locacdo pode
gerar impactos operacionais relevantes, incluindo custos de transferéncia, adaptacéo de
novas instalagdes e reorganizacao das atividades administrativas e jurisdicionais.

Além disso, a locagao de imdveis frequentemente apresenta limitagdes quanto a realizacéo
de alteragbes estruturais significativas, o que pode restringir adaptagdes futuras da
infraestrutura as necessidades institucionais.

Assim, embora operacionalmente viavel no curto prazo, a locagédo tradicional pode
apresentar maior instabilidade operacional no horizonte de longo prazo.

4.6.7. Built to Suit — BTS (locagdo sob medida com investimento privado)

O modelo built to suit consiste na construgdo ou adaptagéo de edificagdo sob medida para
atender as necessidades da Administracdo, com financiamento e investimento realizados
por parceiro privado, sendo o imoével posteriormente ocupado mediante contrato de locacao
de longo prazo.

Sob a perspectiva operacional, o modelo apresenta vantagem relevante, pois permite que a
edificagcdo seja projetada especificamente para atender as necessidades funcionais do
Poder Judiciario, incorporando requisitos técnicos de seguranca institucional, acessibilidade,
fluxos internos e infraestrutura tecnolégica.

De forma semelhante a construgao direta em terreno distinto, a implantagdo da solucao
pode ocorrer sem interrupcdo do funcionamento do férum atualmente instalado, uma vez
que a edificagao é construida antes da transferéncia das atividades.

Entretanto, o modelo também apresenta caracteristicas operacionais especificas que
devem ser consideradas.

O contrato built to suit normalmente possui prazo prolongado, o que gera relagao contratual
de longa duracao entre a Administracao e o investidor privado responsavel pela construgao
e disponibilizagdo do imovel.

Além disso, eventuais alteragbes estruturais relevantes na edificacdo durante a vigéncia
contratual podem depender de negociagdo com o parceiro privado, o que pode reduzir a
flexibilidade de adaptacao da infraestrutura ao longo do tempo.

Também deve ser considerado o risco operacional associado ao término do contrato de
locacdo, especialmente caso ndo haja previsdo de prorrogagdo ou solugdo alternativa
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previamente planejada para continuidade da ocupacg¢ao do imovel, exceto se a construcao
for em terreno de propriedade do ente publico, quando, ao final do contrato, sera obrigatéria
a reversao do bem a Administracdo Publica.

Assim, embora o modelo built to suit possa oferecer elevada qualidade de infraestrutura e
implantacdo sem interrupcao da prestacao jurisdicional, ele pode implicar dependéncia
contratual de longo prazo e necessidade de gestdao contratual qualificada se todo o
imovel foi de propriedade privada, sendo mais favoravel a construgdo em terreno publico.

4.6.8. Sintese Operacional

A analise operacional demonstra que as alternativas apresentam impactos distintos quanto
a continuidade da prestacao jurisdicional, complexidade de implantagdo e estabilidade de
ocupacgao da infraestrutura fisica.

As alternativas que exigem intervencao direta no imével atualmente ocupado — como
reforma ou demolicdo com reconstrucdo no mesmo local — apresentam maior risco de
interrupgao ou fragmentagao temporaria das atividades judiciais.

Por outro lado, solugdes que permitem implantacido da infraestrutura antes da transferéncia
das atividades, como construcdo em novo enderego, aquisicdo de imodvel existente ou
modelo built to suit, tendem a preservar de forma mais eficaz a continuidade da prestacao
jurisdicional.

Alternativas baseadas em locagao, embora operacionalmente viaveis no curto prazo, podem
apresentar maior instabilidade no horizonte de longo prazo, em razdo da dependéncia
contratual em relagdo ao proprietario do imével, excegao feita ao BTS com construgdo em
terreno publico.

Dessa forma, a analise operacional refor¢ca a necessidade de considerar simultaneamente
aspectos de continuidade do servigo publico, estabilidade de ocupagao e capacidade de
adaptacao da infraestrutura ao longo do tempo na avaliagdo comparativa das alternativas.

4.7. Compatibilidade com o Horizonte Estratégico (Analise de Prazo)

A presente analise tem por finalidade verificar a compatibilidade de cada alternativa
considerada com o horizonte estratégico institucional estabelecido para a solugdo do
problema identificado, especialmente quanto a necessidade de disponibilizagdo da
infraestrutura definitiva do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco até outubro de
2027.

O referido marco temporal decorre da urgéncia institucional associada as limitacbes
estruturais atualmente verificadas na edificagédo utilizada pela unidade judiciaria, bem como
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da necessidade de assegurar condicbes adequadas e estaveis para a continuidade da
prestacéo jurisdicional.

A andlise de prazo considera, para cada alternativa, os seguintes fatores:

prazo estimado para implementagéo da solugao;

complexidade técnica e procedimental envolvida;

necessidade de elaboragao de projetos e realizagao de licitagao de obras;
eventual necessidade de instalagao proviséria durante a implantagao da solugéo;
risco de atrasos decorrentes de fatores técnicos, administrativos ou contratuais.

O objetivo da analise é verificar quais alternativas apresentam maior probabilidade de
atendimento ao marco temporal estratégico, contribuindo para a hierarquizagdo das opgoes
na matriz multicritério de decisdo apresentada na Secao 4.10.

4.7.1. Reforma e adequag¢ao do imével atualmente ocupado

A alternativa de reforma e adequacdo da edificacdo atualmente utilizada pelo Férum
apresenta elevada incerteza quanto ao prazo de implementacéo.

A realizacdo de intervencbes estruturais em edificagdes existentes costuma envolver
imprevistos técnicos decorrentes das condigcbes construtivas do imovel, tais como
necessidade de reforgco estrutural, adequagdes as normas atuais de seguranga,
acessibilidade e instalagdes prediais, bem como corre¢do de patologias construtivas ndo
identificadas previamente.

Além disso, a execugdo de obras em edificagdo em funcionamento pode exigir paralisagbes
temporarias das atividades, transferéncias parciais de setores ou adocdo de instalagBes
provisérias, circunstancias que tendem a ampliar a complexidade operacional da
intervencao.

Esses fatores elevam significativamente o risco de atrasos na execugado da obra e tornam
incerta a capacidade de conclusdo das intervengdes dentro do horizonte estratégico
estabelecido.

Dessa forma, embora tecnicamente possivel, a alternativa apresenta risco relevante de
incompatibilidade com o prazo institucional previsto para disponibilizagao da solugao
definitiva.

4.7.2. Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio
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A alternativa de transferéncia para imdvel publico disponivel pode apresentar elevada
compatibilidade com o horizonte estratégico, desde que exista no municipio imével publico
com caracteristicas compativeis com o Programa de Necessidades.

Nesse cenario, a implantagdo da solugdo depende basicamente da realizagdo de eventuais
adaptagbes internas ou adequagdes funcionais, cujo prazo tende a ser significativamente
inferior ao necessario para a execucgao de obras estruturais completas.

Todavia, a efetiva viabilidade dessa alternativa depende da existéncia concreta de imével
publico disponivel e tecnicamente adequado para absorver as atividades jurisdicionais
atualmente desempenhadas pelo Férum.

Na auséncia de imdvel publico com tais caracteristicas, a alternativa torna-se inviavel.

Assim, a compatibilidade com o horizonte estratégico esta condicionada a disponibilidade
real de imével publico adequado no municipio.

4.7.3. Demolicao da edificagao atual e construgao de nova edificagao no mesmo local

A alternativa de demolicao da edificagdo existente e construgcdo de novo férum no mesmo
local envolve ciclo completo de empreendimento de obra publica, compreendendo:

e claboragdo de estudos e projetos técnicos;
e realizagao de procedimento licitatério para contratacao da obra;
e execugao integral da construgéo.

Além disso, a necessidade de desocupacgao do imdvel durante a execugao da obra exige a
instalagdo provisdria da unidade jurisdicional em outro local, o que pode aumentar a
complexidade administrativa do processo.

Empreendimentos de construgdo publica dessa natureza frequentemente apresentam
prazos de execugao superiores a dois anos, especialmente quando considerados os
periodos necessarios para elaboracao de projetos, licitagdo e execugao contratual.

Em razao desses fatores, a alternativa apresenta risco significativo de incompatibilidade
com o horizonte estratégico estabelecido, especialmente considerando a necessidade
de disponibilizagdo da solucao até outubro de 2027.

4.7.4. Construcao de nova edificagao em outro endere¢o no municipio

A construcdo de nova edificagcdo em terreno distinto permite a execugdo da obra sem
interferéncia direta nas atividades do forum atualmente em funcionamento.
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Essa caracteristica reduz os impactos operacionais durante a implantagdo da solugéo e
elimina a necessidade de instalagbes provisérias.

Contudo, assim como na alternativa anterior, essa solugao envolve ciclo completo de obra
publica, incluindo elaboracao de projetos, licitagdo e execugdo da obra, o que naturalmente
exige prazo prolongado.

Embora seja possivel planejar e executar empreendimentos dessa natureza dentro de
prazos relativamente controlados, a experiéncia administrativa demonstra que obras
publicas frequentemente estdo sujeitas a atrasos decorrentes de fatores técnicos,
administrativos ou contratuais.

Assim, a alternativa apresenta prazo potencialmente elevado e risco moderado de
incompatibilidade com o horizonte estratégico, dependendo da celeridade das etapas
preparatorias e da execugao contratual.

4.7.5. Aquisicao de imével existente

A aquisicdo de imovel existente apresenta elevada compatibilidade com o horizonte
estratégico estabelecido.

Essa alternativa permite reduzir significativamente o tempo necessario para disponibilizagéo
da infraestrutura definitiva, uma vez que o imével ja se encontra construido e apto a receber
as atividades da unidade jurisdicional, dependendo apenas da formalizacado da aquisicao e
de eventuais adequagdes internas.

O processo de aquisi¢cao envolve basicamente:

realizacdo de chamamento publico para identificacdo de imoveis disponiveis;
avaliagao técnica e econdmica das propostas apresentadas;
formalizagao da aquisicdo do imovel selecionado.

Essas etapas tendem a apresentar prazos significativamente inferiores aos envolvidos em
empreendimentos de construgao civil.

Assim, essa alternativa apresenta elevada probabilidade de atendimento ao horizonte
estratégico estabelecido, constituindo solugcdo compativel com a necessidade de
disponibilizacdo da infraestrutura definitiva até outubro de 2027.

4.7.6. Locagao de imovel
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A locacéo de imovel existente também apresenta elevada compatibilidade com o horizonte
estratégico, uma vez que a disponibilizacdo da infraestrutura depende basicamente da
identificagcdo de imoével adequado no mercado imobiliario local.

Apods a selegdo do imével e formalizagdo do contrato de locagao, eventuais adaptacgdes
internas podem ser realizadas em prazo relativamente reduzido, permitindo a rapida
transferéncia das atividades jurisdicionais para o novo local.

Entretanto, embora apresente grande agilidade de implantagdo, essa alternativa n&o
proporciona estabilidade patrimonial de longo prazo, uma vez que a Administragdo
permanece dependente de contrato de locagdo com terceiro.

Assim, sob a perspectiva temporal, trata-se de alternativa altamente compativel com o
horizonte estratégico, ainda que apresente limitagbes em outros aspectos analisados
neste Estudo Técnico Preliminar.

4.7.7. Built to Suit — BTS (locagdo sob medida com investimento privado)

O modelo Built to Suit consiste na construgdo de edificacdo sob medida para atender as
necessidades da Administracdo Publica, com investimento realizado por parceiro privado e
posterior ocupagcdo mediante contrato de locagao de longo prazo.

Sob a perspectiva temporal, essa alternativa apresenta caracteristicas intermediarias entre
a construgao direta de obra publica e a locagao de imdvel existente.

Embora envolva etapa construtiva, a execug¢ao da obra é realizada pelo investidor privado, o
que pode proporcionar maior flexibilidade e potencial reducao do prazo total de implantagao
em comparagado com obras publicas tradicionais.

Entretanto, a implantagcido do modelo Built to Suit depende da realizagao de procedimento
licitatério e da estruturagcdo contratual adequada, incluindo definicdo de especificagdes
técnicas do imével e condigdes de exploracdo do empreendimento.

Assim, embora apresente potencial de implantagdo mais célere do que empreendimentos
de obra publica convencional, o modelo ainda envolve prazos associados a construcao da
edificagdo, o que o posiciona temporalmente entre as alternativas de aquisicdo de imével
existente e de construgao direta.

Portanto, trata-se de alternativa potencialmente compativel com o horizonte estratégico,
dependendo da celeridade do processo licitatério e da execugdo do empreendimento pelo
parceiro privado.
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4.7.8. Sintese da Analise de Prazo

A anadlise de compatibilidade com o horizonte estratégico evidencia diferengas relevantes
entre as alternativas consideradas.

As alternativas baseadas em utilizacdo de imdveis ja existentes, como aquisigéo ou locacao
de imovel disponivel no mercado, apresentam maior probabilidade de atendimento ao prazo
estabelecido para disponibilizacdo da solucao definitiva.

Alternativas que envolvem execucgao direta de obras publicas tendem a apresentar prazos
mais longos e maior exposigdo a riscos de atraso, em razdo da complexidade técnica e
administrativa inerente a empreendimentos dessa natureza.

O modelo Built to Suit apresenta posi¢ao intermediaria na analise temporal, pois envolve
construcdo de nova edificagdo, porém executada por parceiro privado, o que pode reduzir o
prazo de implantacdo em relacéo a obras publicas tradicionais.

Assim, a compatibilidade com o horizonte estratégico constitui elemento relevante para a
hierarquizagdo das alternativas na matriz multicritério apresentada neste Estudo Técnico
Preliminar.

4.8. Conclusao da Analise de Alternativas

A andlise das alternativas consideradas para a disponibilizacdo de infraestrutura fisica
adequada ao funcionamento do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco permitiu
avaliar, de forma estruturada, os impactos técnicos, econdmicos, juridicos, operacionais e
temporais associados a cada solugao possivel.

Foram examinadas as seguintes alternativas:

I.  Reforma e adequagao do imdvel atualmente ocupado;
IIl.  Transferéncia permanente para imovel publico disponivel no municipio;
lll.  Demolicdo da edificagdo atual e construgdo de nova edificagcdo no mesmo local;
IV.  Construgéo de nova edificagdo em outro endere¢co no municipio;
V.  Aquisicdo de imével existente;
VI. Locacéo de imovel;
VII.  Built to Suit — BTS (locagédo sob medida com investimento privado).

A andlise técnica demonstrou que as alternativas baseadas em reforma ou reconstru¢ao no
mesmo local apresentam limitagdes operacionais relevantes, especialmente em razdo da
necessidade de interrupcdo ou transferéncia temporaria das atividades jurisdicionais
durante a execugao das obras.
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As alternativas baseadas em construgdo de nova edificagdo permitem maior adequacgao da
infraestrutura as necessidades institucionais, porém envolvem ciclos completos de obras
publicas, que incluem elaboracado de projetos, licitagdo e execugdo contratual, etapas que
tendem a demandar prazos mais longos e maior exposigao a riscos de atraso.

Por sua vez, as alternativas baseadas na utilizagdo de iméveis ja existentes — como
aquisicdo ou locacdo de imovel disponivel no mercado — apresentam maior potencial de
implantagcdo em prazos reduzidos, uma vez que dispensam a execugao de obras estruturais
de grande porte.

O modelo Built to Suit, por sua vez, configura alternativa intermediaria entre locacéo e
construcao indireta, na qual o parceiro privado realiza investimento para construgdo ou
adaptacdo do imével conforme especificagbes previamente definidas pela Administracao,
com posterior ocupacédo mediante contrato de locagéo de longo prazo.

Nos termos da jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido, especialmente do Acérdao
755/2023 — Plenario do Tribunal de Contas da Unido, o modelo Built to Suit pode ser
utilizado pela Administragdo Publica, inclusive em terrenos publicos, hipétese em que
devera ser prevista a concessdo de direito de superficie ao investidor privado e a reversao
do imével ao patrimdnio publico ao término do contrato.

O referido acérdao também estabeleceu que contratos de locagdo sob medida (Built to Suit)
com clausula de reversdo do bem a Administragao Publica constituem operagdes de crédito
desde o momento da contratacdo, sujeitando-se as regras orgamentarias e fiscais
aplicaveis, especialmente as disposicdes da Lei Complementar n.° 101/2000 (Lei de
Responsabilidade Fiscal).

Em razdo disso, a avaliagdo do modelo Built to Suit deve considerar ndao apenas os
aspectos técnicos e operacionais da solugdo, mas também seus impactos fiscais e
financeiros de longo prazo, especialmente no que se refere ao comprometimento
orcamentario decorrente da remuneracédo do investimento privado incorporado ao valor do
contrato.

Adicionalmente, a analise econdmica preliminar indica que o custo global do modelo Built to
Suit tende a refletir o custo financeiro do capital investido pelo parceiro privado,
normalmente superior ao custo de financiamento publico de obras, circunstancia que deve
ser considerada na avaliagdo comparativa da vantajosidade da solugao.

Diante dessas caracteristicas, verifica-se que cada alternativa apresenta vantagens e
limitagbes especificas, devendo a escolha da solugdo mais adequada considerar de forma
integrada os seguintes critérios:

e custo global da solugéo;
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prazo de implantacgao;

risco contratual e institucional;

impacto patrimonial;

estabilidade da infraestrutura no longo prazo;

compatibilidade com o horizonte estratégico institucional;
impactos fiscais e financeiros decorrentes da estrutura contratual.

Considerando a multiplicidade de fatores envolvidos, a definicdo da alternativa mais
vantajosa ndo pode ser realizada com base em critério Unico, exigindo a utilizagdo de
metodologia estruturada de comparagao.

Nesse contexto, a etapa seguinte deste Estudo Técnico Preliminar apresenta a matriz
comparativa consolidada e a matriz multicritério com pontuagdo ponderada, instrumentos
destinados a sistematizar a avaliacdo das alternativas consideradas e a subsidiar, de forma
transparente, objetiva e fundamentada, a escolha da solugdo mais vantajosa para a
Administragao.

4.9. Matriz Comparativa Consolidada das Alternativas

Com base nas analises técnicas, econémicas, juridico-administrativas, operacionais e
temporais desenvolvidas nas se¢des anteriores, apresenta-se a seguir a matriz comparativa
consolidada das alternativas avaliadas neste Estudo Técnico Preliminar.

A matriz tem por finalidade sintetizar, de forma estruturada e comparavel, os principais
aspectos associados a cada alternativa considerada, permitindo visualizar de maneira
integrada os impactos e caracteristicas de cada solucéo.

Foram considerados os seguintes critérios de analise:

complexidade técnica de implantacao;

prazo estimado de implementacgao;

custo global da solugao;

risco contratual e institucional;

impacto patrimonial para a Administragao;

estabilidade da infraestrutura no longo prazo;

impacto fiscal e financeiro decorrente da estrutura contratual.

O ultimo critério foi incluido especialmente em razdo da analise do modelo Built to Suit,
considerando o entendimento consolidado pelo Acérdao 755/2023 — Plenario do Tribunal
de Contas da Unido, segundo o qual contratos dessa natureza, quando preveem reversao
do bem a Administragcao Publica ao término da avenca, podem caracterizar operacoes de
crédito desde o momento da contratagédo, sujeitando-se as regras orgamentarias e fiscais
aplicaveis.
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Assim, a matriz comparativa também busca evidenciar os diferentes impactos fiscais e
financeiros associados as alternativas analisadas, contribuindo para uma avaliagdo mais
abrangente da vantajosidade da solugéo.
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4.9.1. Matriz Comparativa das Alternativas

. Complexidade Prazo de Custo Global Risco . . Estabilidade da . . .
A\ CLG EYE] . = K Impacto Patrimonial Impacto Fiscal / Financeiro
Técnica Implantagao Estimado Contratual Infraestrutura
Reforma e adequagdo do Alta Meédio Meédio Meédio Mantém patrimonio Média Médio a curto prazo
imovel atualmente ocupado existente
Transferéncia permanente
para imével publico disponivel Baixa Curto Baixo Baixo Patriménio publico Alta Baixo
no municipio
Demoligdo da edificagao atual Amplia patriménio
e construcdo de nova Alta Longo Alto Médio P uilico Alta Alto a curto prazo
edificagdo no mesmo local P
Construgao de nova edificagéo Amplia patriménio
em outro endereco no Alta Longo Alto Médio P u%nco Alta Alto a curto prazo
municipio P
Aquisicao de imovel existente Baixa Curto Médio Baixo Ampllsuﬁt:omonlo Alta Alto a curto prazo
= . . Médio/Alto (I . . s -
Locagao de imével Baixa Curto edlo;razoog ongo Médio N&o incorpora patriménio Média Alto a longo prazo
Built to Suit — BTS (locagao Reversio patrimonial Alto a longo prazo, mas mitigado
sob medida com investimento Média Médio Alto (longo prazo) Médio futEra Alta pela transferéncia patrimonial, se o
privado) terreno for da Administragéao
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4.9.2. Observagoes sobre a Matriz Comparativa

A matriz comparativa evidencia que as alternativas analisadas apresentam caracteristicas
distintas quanto aos impactos técnicos, econémicos e institucionais.

Alternativas baseadas em execugédo direta de obras publicas tendem a apresentar maior
complexidade técnica e prazos de implantagdo mais longos, embora resultem na
incorporacao direta do imovel ao patrimdnio publico.

Alternativas baseadas em utilizagao de imodveis ja existentes, como aquisi¢do ou locagao,
apresentam maior agilidade de implantagdo, reduzindo o tempo necessario para
disponibilizacdo da infraestrutura definitiva.

O modelo Built to Suit, por sua vez, apresenta caracteristicas hibridas, combinando
investimento privado na construgdo da infraestrutura com utilizagdo do imével mediante
contrato de locagao de longo prazo.

Embora possa proporcionar edificacdo projetada especificamente para atender as
necessidades da Administracdo e prever reversao patrimonial ao final do contrato, esse
modelo também apresenta impacto fiscal e financeiro diferenciado, decorrente da
incorporagao do custo do investimento privado e de seus encargos financeiros ao valor da
remuneragao contratual.

Essa caracteristica reforca a necessidade de avaliagcdo comparativa estruturada entre as
alternativas, motivo pelo qual a etapa seguinte deste Estudo Técnico Preliminar apresenta a
matriz multicritério com pontuag¢ao ponderada, instrumento que permitira hierarquizar as
alternativas consideradas com base nos critérios definidos pela Administragao.

4.9.3. Finalidade da Matriz

A matriz comparativa apresentada nesta secdo tem por finalidade sintetizar, de forma
estruturada e visualmente comparavel, os principais atributos das alternativas consideradas
neste Estudo Técnico Preliminar.

Diferentemente da matriz multicritério apresentada na secao seguinte, a matriz comparativa
nao possui fungao decisodria direta, mas sim fungao analitica e organizacional, permitindo
consolidar em um Unico quadro os resultados das analises técnica, econbmica,
juridico-administrativa, operacional e temporal desenvolvidas ao longo deste estudo.

Esse instrumento possibilita a identificacdo preliminar das vantagens, limitacbes e riscos
associados a cada alternativa, facilitando a compreenséo integrada das caracteristicas das
solugdes avaliadas.
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A matriz também permite evidenciar fatores especificos que influenciam a avaliagcao das
alternativas, como:

impacto patrimonial das solugdes;

riscos contratuais e institucionais envolvidos;

complexidade técnica e prazo de implantagao;

impacto fiscal e financeiro decorrente da estrutura contratual.

Este ultimo aspecto assume especial relevancia na analise do modelo Built to Suit, em
razao do entendimento consolidado pelo Acérdao 755/2023 — Plenario do Tribunal de
Contas da Uniao, segundo o qual contratos dessa natureza que prevejam reversdo do bem
a Administracdo Publica ao final da avenca podem caracterizar operacoes de crédito desde
0 momento da contratagao, sujeitando-se as regras orgamentarias e fiscais aplicaveis.

A utilizacao de matriz comparativa no Estudo Técnico Preliminar encontra fundamento na
prépria logica estabelecida pelo art. 18 da Lei de Licitagées e Contratos Administrativos,
que exige da Administracdo a demonstragdo da solugdo mais adequada a necessidade
publica a partir da analise estruturada das alternativas disponiveis no mercado.

Nesse contexto, a matriz comparativa constitui instrumento metodologico que contribui para
a adequada demonstracdo da vantajosidade da solugdo escolhida, organizando as
informacdes que subsidiardo a etapa seguinte do estudo.

A partir da consolidagcdo dessas informacgdes, torna-se possivel aplicar metodologia
estruturada de avaliagdo por meio da matriz multicritério com pontuagao ponderada,
apresentada na Secdo 4.10, a qual permitird hierarquizar as alternativas consideradas e
subsidiar a definicdo da solugdo mais vantajosa para a Administragao.

4.10. Matriz Multicritério com Pontuacao Ponderada

A andlise das alternativas identificadas neste Estudo Técnico Preliminar foi complementada
mediante a aplicagdo de matriz multicritério com pontuagao ponderada, instrumento
metodoldgico destinado a permitir a comparacao estruturada entre as solugbes avaliadas.

A utilizagdo dessa metodologia tem por objetivo reduzir a subjetividade na avaliagdo das
alternativas, permitindo que diferentes dimensdes da decisdo administrativa sejam
consideradas de forma integrada e comparavel.

A matriz multicritério foi estruturada a partir das mesmas dimensées analiticas utilizadas nas
secOes anteriores deste Estudo Técnico Preliminar, nas quais foram examinados os
aspectos técnicos, econbmicos, juridico-administrativos, operacionais e temporais das
alternativas avaliadas.
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Cada alternativa foi pontuada em relacdo a essas dimensbes, sendo posteriormente
aplicada ponderagao proporcional a relevancia de cada critério para a tomada de decisao
administrativa.

A utilizacdo dessa metodologia permite:

sistematizar os resultados das analises realizadas nas secbes anteriores;

tornar transparente o processo de comparacao entre as alternativas;

reduzir a influéncia de avaliagdes isoladas ou subjetivas;

subsidiar tecnicamente a escolha da solugdo mais vantajosa para a Administragéo.

A matriz multicritério ndo substitui as analises qualitativas realizadas ao longo deste Estudo
Técnico Preliminar, mas constitui instrumento complementar destinado a consolidar, de
forma estruturada, as conclusées decorrentes dessas analises.

4.10.1. Definicdo dos Pesos

Considerando a necessidade institucional de disponibilizacdo da solugdao até outubro de
2027, o critério “Compatibilidade com o Horizonte Estratégico (Prazo)’” assume carater
determinante.

Assim, os pesos foram ajustados para refletir essa prioridade estratégica:

Critério Peso (%) Justificativa

Aderéncia Técnica 20% Essencial para atendimento funcional
adequado

Sustentabilidade 15% Impacto orgamentario e racionalidade
Econbémica ° intertemporal
Segu.ranga - . 15% Conformidade normativa e risco juridico
Juridico-Administrativa
Impacto Operacional 15% Continuidade do servigo jurisdicional
Horizonte Estratégico 35% Estabilidade institucional de longo prazo
Total 100%

4.10.2. Metodologia de calculo da pontuagcao ponderada

A pontuagdo final de cada alternativa foi obtida mediante aplicacdo de método de
pontuagao ponderada, a partir das avaliagdes qualitativas desenvolvidas nas Segdes
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4.3 a 4.7, nas dimensbes técnica, econbmica, juridico-administrativa, operacional e
temporal, no qual a nota atribuida a cada critério € multiplicada pelo respectivo peso
definido na Secéo 4.10.1.

A pontuacgao total de cada alternativa resulta da soma das pontuagdes ponderadas obtidas
em cada dimensao analisada, conforme a seguinte expressao:

Pontuacéao Total = Z (Nota do critério x Peso do critério)
Em que:

¢ Nota do critério corresponde a avaliacdo da alternativa na escala definida na Secéao
4.10.2;

e Peso do critério corresponde ao grau de relevancia atribuido a dimensao analisada
na matriz de decisao.

Esse procedimento permite refletir de forma proporcional a importancia relativa de cada
dimensdao analisada, assegurando maior influéncia na decisdo final aos critérios
considerados mais relevantes para o contexto institucional da contratacao.

4.10.3. Escala de Pontuacao

Para fins de aplicacdo da matriz multicritério, adotou-se escala ordinal de pontuacao
variando de 1 (muito desfavoravel) a 5 (muito favoravel), representando o desempenho
relativo de cada alternativa em relacéo aos critérios definidos.

A escala utilizada possui o seguinte significado:

Pontuacao Significado
1 Muito desfavoravel
2 Desfavoravel
3 Intermediario
4 Favoravel
5 Muito favoravel

As pontuagdes atribuidas refletem a posigao relativa de cada alternativa nas analises
qualitativas desenvolvidas nas Seg¢odes 4.3 a 4.7, sendo que:

e notas 4 e 5 indicam alternativas com desempenho claramente favoravel no critério
analisado;

e nota 3 indica desempenho intermediario, condicionado a fatores externos ou a
condicOes especificas de implementacgéo;

Pagina 53 de 99



Poder Judiciario

Tribunal de Justiga

do Estado do Espirito Santo

Secretaria Geral / Nucleo de Planejamento das Contratagdes - NPC
Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengéo de Equipamentos

e notas 1 e 2 indicam desempenho desfavoravel ou incompatibilidade significativa
com os objetivos institucionais da contratacao.

A atribuicdo das pontuagbes considera, entre outros fatores, aderéncia técnica ao Programa
de Necessidades, sustentabilidade econdmica da solucgao, seguranga
juridico-administrativa, impacto operacional na continuidade da prestac&o jurisdicional e
capacidade de disponibilizagdo da infraestrutura no prazo institucional estabelecido.
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4.10.4. Matriz de Pontuagéao

A pontuacdo atribuida as alternativas decorre da consolidacdo das anadlises técnica (Secao 4.3), econbmica (Secao 4.4),
juridico-administrativa (Se¢ao 4.5), operacional (Se¢ao 4.6) e temporal (Secao 4.7), observando-se a escala definida na Se¢édo 4.10.3 e os
pesos estabelecidos na Segéo 4.10.1.

As notas refletem avaliagdo comparativa relativa entre as alternativas, considerando:

grau de aderéncia ao Programa de Necessidades;

sustentabilidade econémico-financeira no horizonte estratégico;

seguranga juridica e aderéncia ao regime legal;

impacto sobre a continuidade da prestagao jurisdicional;

compatibilidade com o prazo maximo de disponibilizagao da solugéo (outubro de 2027).

A matriz a seguir sintetiza a pontuacao ponderada obtida.

Técnica (Eng. Economica  Juridico-administ Horizonte

Alternativa e Arq.) Preliminar rativa Operacional estratégico (Prazo) Posigao
Peso 20% 15% 15% 15% 35%

Reforma e adequacgéo do imével atualmente ocupado 2 4 4 1 3 2,80 6°
Transfe.re’n(.;la permanente para imével publico disponivel 4 5 5 5 5 4,80 10
no municipio

Dgrpollgfao da edificagdo atual e construgdo de nova 5 3 3 2 1 2,55 70
edificagdo no mesmo local

Construgao de nova edificagdo em outro enderego no 5 3 3 5 2 3,35 5°

Pagina 55 de 99



Poder Judiciario

Tribunal de Justiga

do Estado do Espirito Santo

Secretaria Geral / Nucleo de Planejamento das Contratagdes - NPC
Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengéo de Equipamentos

. Técnica (Eng. Econémica  Juridico-administ . Horizonte e
Alternativa .. . Operacional . . Posicao
e Arq.) Preliminar e estratégico (Prazo)
Peso 20% 15% 15% 15% 35%
municipio
Aquisicao de imovel existente 4 3 4 5 5 4,35 2°
Locacao de imovel 4 1 4 5 5 4,05 3°

Built to Suit — BTS (locagéo sob medida com investimento

. 5 3 3 5 4 4,05 3°
privado)

A matriz de pontuacdo apresentada constitui instrumento de consolidagcdo das analises técnicas, econdmicas, juridico-administrativas,
operacionais e de prazo desenvolvidas nas subsecdes anteriores. A pontuagao atribuida a cada alternativa reflete o desempenho relativo das
solucdes analisadas em relagcéo aos critérios definidos, considerando o contexto institucional e as condicionantes especificas da contratacao.

Destaca-se que o critério prazo recebeu maior ponderagdo na matriz, em razdo da necessidade institucional de disponibilizacdo da solucao
até outubro de 2027, conforme analisado na Segéo 4.7 — Compatibilidade com o Horizonte Estratégico. Assim, alternativas que apresentam
maior capacidade de implantagdo dentro do horizonte temporal estabelecido tendem a obter melhor desempenho comparativo na avaliagado
multicritério.

Ressalta-se, ainda, que a matriz nao substitui a andlise qualitativa realizada ao longo deste Estudo Técnico Preliminar, devendo ser
interpretada como instrumento de apoio a tomada de decisao administrativa, destinado a sintetizar de forma estruturada os
resultados das analises previamente desenvolvidas.
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4.10.5. Leitura dos Resultados

A matriz multicritério apresentada na subsegao anterior permite sintetizar, de forma
estruturada, o desempenho comparativo das alternativas analisadas neste Estudo Técnico
Preliminar, considerando simultaneamente as dimensbes técnica, econdmica,
juridico-administrativa, operacional e de prazo.

A pontuacido ponderada resultante da aplicacdo da matriz indica a posig¢ao relativa das
alternativas, devendo ser interpretada em conjunto com as andlises qualitativas
desenvolvidas nas Secodes 4.3 a 4.7, e ndo de forma isolada ou exclusivamente matematica.

Os resultados obtidos evidenciam comportamentos distintos entre as alternativas
analisadas:

e Alternativas baseadas em infraestrutura publica existente, quando disponiveis,
tendem a apresentar melhor desempenho global, em razao da auséncia de custos
de aquisig¢ado ou de locagao e da maior seguranga patrimonial.

e A aquisicao de imovel existente apresenta desempenho equilibrado nos critérios
técnico, econdmico e operacional, além de possibilitar a incorporagao do bem ao
patriménio publico.

e O modelo Built to Suit (locacdo sob medida com investimento privado)
apresenta desempenho técnico favoravel e elevado potencial de adequacado as
necessidades institucionais, podendo, entretanto, implicar comprometimento
financeiro de longo prazo e impactos fiscais decorrentes da possivel caracterizagao
da operacdo como forma de financiamento indireto do investimento privado,
conforme entendimento do Tribunal de Contas da Unido no Acérdao 755/2023 —
Plenario. No entanto, na hipotese de utilizacdo de terreno publico, pode haver
reducdo do custo global do empreendimento e, potencial reducdo do valor das
contraprestagbes contratuais, além de obrigatoriamente originar um aumento do
patrimdnio publico a longo prazo, por incorporacédo obrigatéria do imével ao fim do
contrato.

e A locacgao tradicional de imével existente pode apresentar vantagem quanto ao
prazo de implantacdo, porém n&o resulta em incorporagdo patrimonial e mantém
dependéncia contratual prolongada da Administragao.

e Alternativas baseadas em construgcao direta pelo Poder Publico, embora
possam apresentar vantagens patrimoniais de longo prazo, tendem a apresentar
maior prazo de implantagdo e maior complexidade de execucdo, o que reduz seu
desempenho no critério prazo.

Destaca-se que o critério prazo recebeu maior pondera¢ao na matriz de decisdao, em
razao da necessidade institucional de disponibilizagcdo da solugao até outubro de 2027,
conforme analisado na Sec¢ao 4.7 — Compatibilidade com o Horizonte Estratégico.
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Dessa forma, alternativas capazes de atender ao horizonte temporal estabelecido tendem a
apresentar desempenho comparativo mais favoravel na avaliagdo multicritério.

A matriz constitui instrumento de apoio a tomada de decisao administrativa, destinado a
consolidar de forma transparente os resultados das analises técnicas, econdmicas,
juridico-administrativas, operacionais e de prazo realizadas neste Estudo Técnico
Preliminar.

Assim, a definicdo da alternativa mais vantajosa devera considerar a leitura integrada da
matriz com as analises qualitativas desenvolvidas nas se¢6es anteriores, bem como
os condicionantes institucionais, orgamentarios e patrimoniais aplicaveis ao caso concreto.

No caso especifico do modelo Built to Suit, eventual adogcido da solucdo devera observar,
além do resultado comparativo da matriz, a demonstracdo de sua vantajosidade
econdmica e conformidade com as exigéncias juridicas e fiscais aplicaveis,
especialmente quanto as implicagdes decorrentes do entendimento firmado pelo Tribunal de
Contas da Uniao no Acérdao 755/2023 — Plenario.

4.10.6. Memorial de Justificativa das Pontuagoes

O presente memorial tem por finalidade explicitar os fundamentos técnicos que orientaram a
atribuicdo das pontuacgbes utilizadas na matriz multicritério apresentada nas subsecbes
anteriores.

As notas atribuidas refletem a consolidacdo das analises desenvolvidas nas Seg¢oes 4.2 a
4.7 deste Estudo Técnico Preliminar, nas quais foram examinadas as alternativas
disponiveis sob as dimensbes técnica, econdmica, juridico-administrativa, operacional
e de prazo.

A pontuacdo atribuida a cada alternativa observa a escala definida na subsec¢édo 4.10.3,
sendo utilizada para sintetizar o desempenho comparativo das solu¢gdes analisadas, sem
substituir a avaliagdo qualitativa apresentada nas sec¢des anteriores.

As justificativas a seguir demonstram os principais fatores considerados na atribuigdo das
notas.

Reforma e adequagéao do imével atualmente ocupado

Critério Justificativa

A edificagéo atual apresenta limitagdes estruturais,
Técnica (Eng. e funcionais e locacionais, além de histérico de
Arq.) problemas relacionados a infraestrutura existente, o
que dificulta o atendimento integral ao Programa de
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Critério Justificativa

Necessidades.

A solugdo demanda investimento inicial inferior ao
Econdmica de uma obra nova, porém nao elimina custos
Preliminar estruturais de manutengao decorrentes das
limitagdes do imovel existente.

Juridico-admini A solucéo envolve contratagéo de obra publica

. 4 convencional, com estrutura juridica conhecida e
strativa :
consolidada.
A execucao de intervengodes estruturais em
. edificacdo em funcionamento tende a gerar
Operacional 1 ) . o
interferéncias relevantes nas atividades
jurisdicionais.
Horizonte a . L
o O prazo de execugéo ¢ intermediario, dependendo
estratégico 3 . : ~ .
(Prazo) da complexidade das intervengdes necessarias.

Transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio

Critério Justificativa

C Caso exista imdvel publico disponivel com
Técnica (Eng. e . L ~
Arq.) 4 caracteristicas compativeis, a solugao pode atender

9 adequadamente as necessidades institucionais.
Econbémica 5 Nao ha custo de aquisi¢ao ou locagéao, reduzindo
Preliminar significativamente o impacto orgamentario.
Juridico-admini 5 A solugédo envolve procedimentos patrimoniais
strativa administrativos relativamente simples.

. A transferéncia pode ser realizada com baixo
Operacional 5 . :
impacto operacional.

Horizonte O prazo depende da existéncia efetiva de imével
estratégico 5 publico adequado e de eventuais adaptacoes
(Prazo) necessarias.

Demolig¢ao da edificagao atual e construgdo de nova edificagao no mesmo local
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Critério Justificativa

Técnica (Eng. e 5 Permite concepgao arquitetdnica integralmente
Arq.) aderente ao Programa de Necessidades.
_ Embora o investimento inicial seja elevado, a
Econbémica - ~
. 3 solucado tende a apresentar melhor relagéo
Preliminar .
custo-beneficio no longo prazo.
Juridico-admini 3 Envolve licitagdo de obra publica complexa e maior
strativa risco de variagdes contratuais.
Operacional 5 E,X|ge solugao prowsorlaN para funcionamento do
férum durante a execugao da obra.
Horizont . . .
or|zo'n .e O prazo total é elevado, considerando elaboragéo
estratégico ! de projetos, licitagéo e execugao da obra
(Prazo) proj ’ ¢ ¢ ’

Construgao de nova edificagao em outro enderego

Critério Justificativa

o Permite plena adequacao as necessidades
Técnica (Eng. e R ~ ~ A
Arq.) 5 institucionais e adogéo de solugdes arquitetdnicas

9 modernas.

Econdmica 3 Envolve investimento elevado para implantagéo da
Preliminar infraestrutura.
Juridico-admini 3 Exige licitagdo de obra publica e procedimentos
strativa complexos de contratagao.
. Nao interfere na operagao atual da unidade durante
Operacional 5 ~
a execugao da obra.

Horizonte . ~ .

2 . O prazo de implantagdo permanece elevado devido
estratégico 2 as etapas de projeto e execugao
(Prazo) P prol &0

Aquisigao de imovel existente compativel com o Programa de Necessidades
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Critério Justificativa
C A solugéo depende da existéncia de imével no
Técnica (Eng. e . oo
Arq.) 4 mercado com caracteristicas compativeis com o
9 Programa de Necessidades.
- O investimento ocorre de forma concentrada no
Econdmica o
. 3 momento da aquisi¢do, sem custos de obra
Preliminar
relevantes.
Juridico-admini 4 A aquisigao de imével é procedimento consolidado
strativa na Administragao Publica.
Operacional 5 .Per.mitc? rapida disponibilizagdo da infraestrutura
institucional.
Horizonte . ~
.. Em regra apresenta o menor prazo de implantagéo
estratégico 5 . .
entre as alternativas estruturais.
(Prazo)

Locacgao de imével existente compativel

Critério Justificativa

Técnica (Eng. e 4 A adequagao depende das caracteristicas do imdvel
Arq.) disponivel no mercado.
Econdmica 1 A solugao implica pagamentos continuados ao longo
Preliminar do tempo, sem formacao de ativo patrimonial.
Juridico-admini 4 A locagao administrativa possui estrutura juridica
strativa consolidada.
Operacional 5 A implantagao tende a ser relativamente rapida.
Hor|zo'nt.e Permite disponibilizagao célere da infraestrutura
estratégico 5 C

institucional.
(Prazo)

Built to Suit (locagdao sob medida com investimento privado)

Critério Justificativa
A edificagao é concebida especificamente para
atender ao Programa de Necessidades da

Administracao.

Técnica (Eng. e
Arq.)
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Critério Justificativa

O investimento inicial é realizado pelo parceiro
privado, porém as contraprestagdes contratuais
- incorporam custos financeiros e remuneragéo do
Econdmica o . ~
. 3 capital investido. No entanto, sendo a construcédo
Preliminar e . o ~
em terreno publico, ha possibilidade de redugéo nas
contraprestacdes e é obrigatoria a reversédo do
imovel ao patrimdnio publico, a longo prazo.
O modelo apresenta maior complexidade juridica e
Juridico-admini 3 pode envolver caracterizagao como operagao de
strativa crédito, conforme entendimento do TCU no Acérdao
755/2023.
. A soluga ite implantaga trut
Operacional 5 / SO ug;:ao perr.nl e implan agao~es ru urgda e sem
interferéncia direta nas operagdes atuais.
Horizonte O.prazo depenc_je dg execugao da oprg pelo parceiro
L privado, sendo inferior ao de obra publica
estratégico 4 o . o .
tradicional, mas superior ao de aquisicao de imével
(Prazo) .
existente.

Observagao metodolégica

A atribuicdo das notas acima descritas tem natureza comparativa, refletindo o desempenho
relativo de cada alternativa frente as dimensdes avaliadas.

A interpretagéao final da matriz multicritério deve considerar, de forma integrada:

as analises técnicas;

os aspectos econdbmicos;

os condicionantes juridicos;

0s impactos operacionais;

€ 0 prazo necessario para implantacédo da solucéo.

Y

Dessa forma, a matriz de pontuacdo constitui instrumento de apoio a decisao
administrativa, permitindo sintetizar de forma estruturada as analises desenvolvidas neste
Estudo Técnico Preliminar.

4.11. Diligéncias Complementares para Consolidacao da Alternativa Mais Vantajosa

Considerando os resultados obtidos na analise qualitativa (Secdo 4.8) e na matriz

multicritério com pontuacdo ponderada (Secao 4.10), verifica-se que as alternativas

relacionadas a transferéncia permanente para imével publico disponivel e a aquisi¢ao

de imovel existente apresentaram melhor desempenho comparativo, sobretudo quanto a
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compatibilidade com o horizonte estratégico de disponibilizagdo da solugéo, a estabilidade
institucional e a formagao/seguranga patrimonial.

Nado obstante, a consolidagdo da alternativa mais vantajosa depende da realizagdo de
diligéncias complementares destinadas a: (i) confirmar a viabilidade material e juridica das
alternativas melhor posicionadas; (ii) reduzir assimetrias de informacgao; (iii) assegurar
compatibilidade entre preco e mercado; (iv) mitigar riscos operacionais e juridicos; e (v)
robustecer a motivacdo administrativa para a escolha final.

Nesse sentido, deverdo ser adotadas as seguintes providéncias, estruturadas por trilhas de
verificagao:

4.11.1. Diligéncia 1 — Certificacdo de inexisténcia de imével publico vago e disponivel
apto ao atendimento da demanda

a) Promover consulta formal aos 6rgaos responsaveis pela gestao patrimonial de bens
iméveis nas esferas municipal, estadual e federal, solicitando informacdo sobre
existéncia de imdvel publico vago e disponivel no Municipio, com potencial
atendimento as caracteristicas minimas definidas no Programa de Necessidades e
nos requisitos técnicos do chamamento publico.

b) Exigir que as respostas indiguem, quando cabivel, endere¢o, matricula ou
identificagao patrimonial, area aproximada, situacao de ocupacao e condigoes
de cessaol/transferéncia.

c) Proceder a analise técnica preliminar de compatibilidade das eventuais ofertas,
mediante checklist objetivo derivado do Programa de Necessidades, registrando-se
conclusdo motivada sobre (in)adequacao.

Resultado esperado: confirmagdo formal de disponibilidade de imdvel publico apto (com
subsequente diligéncia de validacdo técnica e juridica), ou certificacdo de
inexisténcia/inadequacao, permitindo prosseguimento estruturado das alternativas de
mercado (ou aquisi¢do, ou BTS).

4.11.2. Diligéncia 2 — Consulta exploratéria ao mercado imobiliario local (chamamento
publico) para identificagao de imoveis disponiveis para aquisi¢ao

a) Estruturar e realizar consulta publica exploratéria ao mercado, mediante
chamamento publico, com ampla publicidade, a fim de identificar imdveis possiveis
de serem ofertados para compra, locacao tradicional ou locagao no modelo Built to
Suit (BTS), que atendam aos requisitos minimos.

b) Estabelecer, no instrumento de chamamento, critérios objetivos de apresentacao de
propostas, documentos do imével e parametros de avaliacdo técnica e econémica,
bem como clausula expressa de que a consulta nao gera obrigagao de contratar
nem direito subjetivo do ofertante, constituindo fase preparatéria.
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c) Realizar visitas técnicas e vistorias aos imdveis ofertados, com registro fotografico,
relatorios de conformidade e indicagdo objetiva de adequagdes necessarias (se
houver), distinguindo: (i) ndo conformidades impeditivas; (ii)) ndo conformidades
sanaveis; (iii) ajustes recomendaveis.

Resultado esperado: mapeamento do universo real de imdveis possiveis de serem
adquiridos e selegao técnica preliminar dos mais aderentes.

4.11.3. Diligéncia 3 — Avaliagao imobiliaria formal e verificagao de compatibilidade de
preco com o mercado

a) Para os iméveis tecnicamente aderentes, promover avaliagdo imobiliaria formal,
com laudo elaborado por area técnica competente, adotando metodologia adequada
(comparativo de dados de mercado e/ou custo, conforme o0 caso), com memoria de
calculo e justificativas técnicas.

b) Verificar compatibilidade do prego ofertado com o mercado local, registrando limites
aceitaveis, premissas e fatores de homogeneizacao.

c) Prever negociagao/ajuste de prego, quando cabivel, observados os principios da
economicidade e motivagao administrativa.

Resultado esperado: definicdo fundamentada de valor de referéncia e mitigagédo de risco
de sobrepreco/superavaliagao.

4.11.4. Diligéncia 4 - Saneamento registral e verificagao juridica do imével
selecionado

a) Exigir matricula atualizada e comprovagao de titularidade, com verificagdo de
inexisténcia de 6nus impeditivos, indisponibilidades, gravames, penhoras, hipotecas
e agdes reipersecutorias.

b) Verificar cadeia dominial, regularidade urbanistica/edilicia e existéncia de “habite-se”
(quando aplicavel), além de certiddes essenciais e inexisténcia de débitos incidentes
sobre o bem.

c) Fixar como condicdo de prosseguimento que eventuais pendéncias sanaveis sejam
regularizadas antes da lavratura da escritura, sem Onus para a Administragao.

Resultado esperado: seguranca juridica da aquisicdo e redugcdo de risco de
nulidade/ineficacia dominial.
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4.11.5. Diligéncia 5 - Verificagao de adequagdes e custos complementares de
implantacgao

a) Identificar custos adicionais necessarios a implantagao operacional (ex.: adequacdes
de acessibilidade, seguranca, layout, infraestrutura loégica/energia, adaptacdes
minimas), quando identificados em vistoria técnica.

b) Estimar, de modo preliminar, prazo e custo dessas adequagdes, para que a decisao
final considere o custo global e o prazo real de disponibilizagéo.

Resultado esperado: evitar escolha de imovel “aparentemente barato”, mas com alto custo
de adaptacgao ou prazo incompativel.

4.11.6. Diligéncia 6 — Trilha condicionada para o modelo Built to Suit (se mantido
como alternativa viavel)

Caso a Administragdo entenda por manter o BTS como alternativa potencialmente
vantajosa apés as diligéncias anteriores, deverdo ser adotadas providéncias especificas
adicionais, em razao de sua maior complexidade juridica e fiscal:

a) Confirmar se o BTS sera implantado em terreno do particular ou em terreno publico,
se disponivel; se em terreno publico, estruturar a concessdao de direito de
superficie ao parceiro privado e a clausula obrigatéria de reversao do bem ao
Poder Publico ao término do contrato.

b) Realizar estudo técnico-econdmico comparativo especifico entre BTS e implantagao
direta (obra publica), contemplando: custo financeiro implicito do capital privado,
riscos alocados, taxa interna implicita, custo global do contrato e comparagdo com
custo de financiamento publico e alternativas de investimento.

c) Submeter a modelagem do BTS a avaliagdo juridico-administrativa reforgada,
incluindo a analise de conformidade com jurisprudéncia aplicavel e exigéncias de
governanga e controle.

d) Realizar avaliagcdo fiscal-orcamentaria especifica, inclusive quanto a possivel
caracterizagdo como operacdo de crédito, com analise de impacto nos
demonstrativos, limites e regras aplicaveis (LRF, LDO/LOA e demais normas
pertinentes), com manifestagédo técnica das unidades competentes.

Resultado esperado: evitar adogdo do BTS sem lastro fiscal, orgamentario e juridico
adequado, reduzindo risco de glosalirregularidade.

4.11.7. Encaminhamento decisério apés as diligéncias

Concluidas as diligéncias acima, a Administracao devera consolidar relatério técnico final
contendo:
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I.  resultado formal da certificagao sobre imével publico disponivel;
II.  sintese técnica e econémica das ofertas recebidas no chamamento publico;
lll.  laudo(s) de avaliagao e conclusdo quanto a compatibilidade de preco;
IV. andlise juridica de segurangca dominial e regularidade documental dos imdveis
avaliados;
V. estimativa de custos e prazos complementares de implantacédo da solugao;
VI. quando aplicavel, nota técnica fiscal-orcamentaria e juridico-administrativa
especifica para eventual contratacdo na modalidade built to suit.

Com base nesse conjunto de elementos, devera ser elaborado relatério conclusivo que
fundamente, de forma motivada, a escolha da alternativa mais vantajosa para a
Administracdo, assegurando a rastreabilidade entre as analises realizadas no levantamento
de mercado (Secao 4), os resultados obtidos na matriz multicritério (Secao 4.10) e os
elementos objetivos produzidos nas diligéncias complementares.

O relatério devera ainda registrar, de forma clara e fundamentada, as razbes técnicas,
econdmicas, juridicas e operacionais que justifiquem a seleg¢édo da alternativa escolhida e o
eventual afastamento das demais alternativas analisadas no presente Estudo Técnico
Preliminar, assegurando transparéncia, coeréncia metodolégica e adequada motivagcao da
decisdo administrativa.

5. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Com base na andlise técnica (de arquitetura e de engenharia), econdmica, juridica,
operacional e institucional desenvolvida nos itens anteriores deste Estudo Técnico
Preliminar, conclui-se que a alternativa de utilizagdo de imdvel publico disponivel
apresentou o melhor desempenho na hierarquizacdo multicritério (item 4.10), condicionada,
entretanto, a certificacdo formal de sua existéncia e adequacéo integral as exigéncias do
Programa de Necessidades Arquitetdnico vigente.

A referida alternativa destacou-se especialmente quanto:

a sustentabilidade institucional de longo prazo;

ao reduzido impacto orgamentario inicial;

a incorporacao ou aproveitamento de ativo patrimonial publico;

a mitigacao de riscos operacionais durante a transigao;

a compatibilidade com o horizonte estratégico estabelecido para disponibilizagdo da
solucgao.

Ressalta-se que a solugdo a ser adotada devera observar integralmente o Programa de
Necessidades.
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5.1. Estratégia Procedimental

Considerando a urgéncia na superagdo da situagao-problema e a necessidade de
compatibilizagdo com o prazo estratégico estabelecido (até outubro de 2027), a
Administracdo adotara estratégia procedimental paralela, sem prejuizo da prioridade
conferida a verificacdo da existéncia de imdével publico disponivel, consistente na realizagao
simulténea de:

a) Consulta formal aos érgaos responsaveis pela gestdo patrimonial do Estado do
Espirito Santo, do Municipio de Barra de S&o Francisco e da Unido, ja materializada
no processo SEI n.° 7000411-17.2026.8.08.0000, conforme documentos SEI
3084762 a 3090959, visando identificar eventual imével publico vago e disponivel
que atenda as exigéncias técnicas. Até o momento apenas o 6rgdo estadual
respondeu informando nao haver imével disponivel com as caracteristicas
solicitadas;

b) Consulta publica exploratéria, por meio de chamamento publico, ao mercado
imobiliario local, de natureza informativa e ndo vinculante, destinada a identificar
iméveis urbanos disponiveis a compra, locagao tradicional ou locacdo no modelo
Built to Suit (BTS), que possam atender as especificagdes do Programa de
Necessidades.

A consulta ao mercado imobiliario tera carater meramente exploratério, ndo implicando
instauragdo de procedimento licitatério, nem gerando direito subjetivo a contratagao,
devendo constar expressamente que:

A presente consulta ndo gera expectativa de contratagdo, constituindo mera
fase exploratéria de mercado, condicionada a certificacdo prévia da inexisténcia
ou inadequacgédo de imovel publico disponivel e a decisdo discricionaria da
Administragéo.

5.2. Cenario Decisorio

O cenario decisério para definicdo da solucdo a ser adotada para atendimento da demanda
institucional é estruturado a partir dos resultados obtidos na analise comparativa das
alternativas e na matriz multicritério de decisao apresentada na Sec¢ao 4.10, bem como
das diligéncias complementares previstas na Sec¢ao 4.11.

A matriz multicritério indicou como alternativa com melhor desempenho institucional
transferéncia permanente para imével publico disponivel no municipio, condicionada,
entretanto, a confirmacao de sua existéncia e adequacao as exigéncias estabelecidas no
Programa de Necessidades Arquitetonico.
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Dessa forma, a consolidacao da solugdo dependera do resultado das diligéncias técnicas e
patrimoniais previstas neste estudo, devendo o processo decisoério observar sequéncia
légica de verificagao das alternativas, conforme descrito a seguir.

5.2.1. Estrutura légica da decisao administrativa

O processo decisorio serd conduzido de forma progressiva, considerando sucessivamente
as alternativas avaliadas no estudo, observando-se os critérios de viabilidade técnica,
juridica, econdmica e operacional.

A decisao administrativa devera seguir a seguinte logica:

a)

b)

Verificagao da existéncia de imoével publico disponivel

Inicialmente sera realizada consulta formal aos 6rgaos responsaveis pela gestao
patrimonial estadual, municipal e federal, com o objetivo de identificar eventual
imovel publico vago e disponivel que possa atender as necessidades da unidade
judiciaria.

Caso seja identificado imovel publico com potencial de utilizagdo, deverdao ser
avaliados:

compatibilidade com o Programa de Necessidades;
adequacéo da localizagdo urbana;

possibilidade de adaptagao arquitetdénica e funcional;
regularidade juridica e registral do imovel,

custo estimado das adaptagdes necessarias.

Sendo confirmada a adequagdo do imovel, a solugdo podera ser implementada
mediante instrumento patrimonial apropriado, observadas as normas aplicaveis a
utilizacao de bens publicos.

Avaliacao de imoveis disponiveis no mercado imobiliario

Caso nao seja identificado imével publico apto ao atendimento da demanda, ou caso
os imoéveis eventualmente identificados se revelem inadequados ou por algum
motivo inviavéis, a Administragdo devera avaliar as alternativas baseadas em
imoveis existentes disponiveis no mercado imobiliario local.

Essa avaliagdo devera ser realizada mediante consulta exploratéria ao mercado
imobiliario, com carater informativo e ndo vinculante, destinada a identificar imoveis
urbanos disponiveis que apresentem caracteristicas compativeis com as
necessidades institucionais.
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Nessa etapa deverédo ser analisados, entre outros aspectos:

area construida disponivel,

possibilidade de adequagéo ao Programa de Necessidades;
localizagdo urbana e acessibilidade;

condi¢des estruturais do imovel,

compatibilidade do preco com o mercado imobiliario local.

c) Avaliagao de solugoes de implantagao de infraestrutura sob medida

Caso as alternativas baseadas em imdveis publicos disponiveis ou em imoéveis
existentes no mercado néo se revelem viaveis ou adequadas para atendimento da
demanda institucional, podera ser considerada a adocéo de solugdes que envolvam
implantacao de edificagdo especifica para atendimento das necessidades
institucionais.

Nesse contexto, poderdo ser avaliados modelos de implantagcdo que viabilizem a
construcao de infraestrutura sob medida, inclusive por meio de arranjos contratuais
que permitam investimento privado na implantagdo da edificagao, tais como o
modelo conhecido como Built to Suit (locagdo sob medida).

A eventual adogao desse tipo de solugao devera ser precedida de analise especifica
quanto:

a disponibilidade de terreno adequado para implantagao da edificagéo;
a viabilidade econdmica da solucéo;
a compatibilidade com o horizonte temporal estabelecido para
disponibilizacado da infraestrutura;

e a conformidade com as disposi¢coes do ordenamento juridico, especialmente
quanto a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.

5.2.2. Fluxo légico da decisao administrativa

A sequéncia deciséria descrita nesta secdo pode ser representada de forma sintética
conforme o fluxo decisoério a seguir:
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Esse fluxo representa a ordem légica de avaliacdao das alternativas, assegurando que a
Administracdo considere inicialmente solu¢gdes baseadas em aproveitamento de
patriménio publico, passando posteriormente a analise de alternativas disponiveis no
mercado e, apenas na auséncia de solugcdes adequadas, avaliando modelos de implantagao

de infraestrutura especifica.
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5.2.3. Consolidagao da solugao

Concluidas as diligéncias técnicas, patrimoniais e de mercado previstas neste Estudo
Técnico Preliminar, a Administracdo devera consolidar a decisdo quanto a solugdo mais
adequada para atendimento da demanda institucional, considerando:

os resultados da matriz multicritério de decisao;

as evidéncias obtidas nas diligéncias realizadas;

a viabilidade técnica e juridica das alternativas identificadas;

a compatibilidade econémica das solugdes analisadas;

a necessidade de assegurar a continuidade e estabilidade da prestacéo jurisdicional.

A solucdo selecionada devera ser formalmente registrada no processo administrativo e
servira de base para a definicao do modelo de contratagao, bem como para a elaboracgéo
dos instrumentos técnicos e juridicos necessarios a implementacao da solugao escolhida.

5.2.4. Vinculagao com as diligéncias da Sec¢éo 4.11

A operacionalizagdo do cenario decisério descrito nesta sec¢ao sera realizada por meio das
diligéncias técnicas e administrativas previstas na Seg¢édo 4.11, as quais concretizam, em
nivel operacional, as trés agoes paralelas estabelecidas na Seg¢ao 5.1, estruturadas para
reduzir incertezas, mitigar riscos de prazo e permitir decisdo administrativa tecnicamente
fundamentada.

Consulta patrimonial sobre imével publico disponivel (Se¢ao 5.1, alinea “a”)
Corresponde as diligéncias voltadas a certificagdo formal da inexisténcia (ou
identificagcao) de iméveis publicos vagos e disponiveis nas esferas municipal,
estadual e federal, bem como a analise de aderéncia técnica minima do bem
eventualmente indicado. Essa frente fornece o insumo decisoério indispensavel para
confirmar ou afastar, com base documental, a alternativa de utilizacdo de imdvel
publico.

Planejamento e eventual instauragcao de consulta publica exploratéria ao
mercado (Sec¢ao 5.1, alinea “b”)

Corresponde as diligéncias destinadas a estruturar a consulta publica exploratéria
(chamamento/prospecgao), definindo seus requisitos técnicos minimos (conforme
Programa de Necessidades), parametros locacionais, exigéncias
juridico-documentais e metodologia de avaliagdo técnica e econdmica. Essa frente
visa preparar, de forma tempestiva e transparente, a obtencdo de dados de mercado
e a recepcdo de propostas de iméveis privados, sem gerar expectativa de
contratagao.

Consolidagao da avaliagao de vantajosidade compra x locagado (Se¢ao 5.1,
alinea “c”)
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Corresponde as diligéncias voltadas a consolidar a andlise comparativa entre
aquisi¢cao e locagao (incluindo, quando aplicavel, BTS), com base nos custos e
beneficios de cada opg¢do, impactos orcamentarios e fiscais, custo global e riscos
associados, de modo a subsidiar a decisdo quanto a alternativa mais vantajosa e a
estratégia de contratagdo correspondente.

As trés frentes acima sdo complementares e interdependentes do ponto de vista
informacional: a consulta patrimonial pode confirmar solugéo publica; a consulta exploratéria
ao mercado permite identificar alternativas privadas caso a solugdo publica ndo se mostre
viavel, e a avaliagdo de vantajosidade fornece a base econdmico-financeira e
juridico-orgamentaria necessaria para sustentar a decisao final, especialmente diante do
horizonte estratégico definido.

Os resultados dessas diligéncias deverdo ser formalmente registrados nos autos e
utilizados para o encaminhamento decisorio subsequente, conforme previsto na Sec¢ao
4.11.7, permitindo a consolidacdo da alternativa mais adequada ao atendimento da
necessidade institucional.

5.3. Alternativas Subsidiarias

Embora a estratégia decisdria estabelecida nas subse¢des anteriores priorize a verificagao
da existéncia de imdvel publico disponivel e, subsidiariamente, a identificacdo de imoével
privado apto a aquisicdo, permanecem juridicamente viaveis outras alternativas estruturais
para atendimento da necessidade institucional.

Entre essas alternativas destacam-se:

I.  Construgdo de nova edificagdo em outro endere¢co no municipio, hipétese que
pressupde a aquisicdo prévia de terreno ou a utilizagdo de area publica
eventualmente disponibilizada para esse fim;

. Demolicao da edificagdo atual e construgdo de nova edificagdo no mesmo
local, hipétese condicionada a viabilidade técnica da intervencdo, a analise de
impacto na continuidade da prestacgéo jurisdicional e a disponibilidade or¢camentaria
para execugao da obra;

lll. Locagdo de imével, como solugdo transitéria ou contingencial, especialmente em
situagcbes nas quais ndo se mostrem viaveis, no horizonte temporal adequado, as
alternativas patrimoniais permanentes;

IV. Implementagdo de solucao estruturada de locagao sob medida (Built to Suit —
BTS), na qual particular realiza investimento para construgdo ou adaptagdo de
imével conforme especificagdes definidas pela Administragcdo, com posterior
ocupagao mediante contrato de locagéo de longo prazo.

As alternativas mencionadas apresentam caracteristicas distintas quanto a:
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prazo de implantacgao;

impacto orgamentario inicial;
complexidade técnica e administrativa;
efeitos patrimoniais para a Administracao.

Por essa razado, tais alternativas sdo consideradas solugdes subsidiarias, a serem
retomadas para analise aprofundada caso as alternativas patrimoniais prioritarias nao se
mostrem viaveis apds a conclusao das diligéncias descritas na Segao 4.11.

5.4. Diretrizes para Consolidagao da Solugao

Independentemente da alternativa que venha a ser adotada ao término do processo
decisorio descrito neste estudo, a solugao final devera observar um conjunto minimo de
diretrizes técnicas, administrativas e institucionais.

A solucao escolhida devera assegurar, cumulativamente:

VL.

atendimento integral ao Programa de Necessidades, garantindo que os espagos
fisicos, a organizagao funcional e a capacidade operacional da edificagdo atendam
as demandas atuais e futuras da unidade judiciaria;

sustentabilidade econdmica e patrimonial, considerando ndo apenas o custo
inicial de implantagcdo, mas também os custos de manutencgao, operagao e eventual
adaptacgéo ao longo do ciclo de vida da edificagéo;

estabilidade institucional da prestagao jurisdicional, evitando solugcbes que
impliquem riscos relevantes de descontinuidade ou comprometimento do
funcionamento da unidade;

conformidade com normas técnicas e requisitos legais aplicaveis,
especialmente no que se refere as normas de acessibilidade, seguranca estrutural,
prevencdo contra incéndio, desempenho das edificagcdes e demais regulamentos
urbanisticos e edilicios;

observéancia dos principios da legalidade, da eficiéncia, da economicidade, da
publicidade e da supremacia do interesse publico, conforme estabelecido no
regime juridico das contratagdes administrativas.

atendimento ao horizonte estratégico (prazo) definido pela Administragao.

Essas diretrizes funcionam como critérios estruturantes para a consolidagao da decisao
administrativa, devendo orientar a andlise final de vantajosidade e a formalizagdo da
solugéo a ser adotada.
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5.5. Solugao a Especificar Neste Estudo (na segdo “3. DESCRIGAO DOS REQUISITOS
DA CONTRATAGAO”)

Em consonéncia com a Estratégia Procedimental definida na Sec¢do 5.1, a Administragao
estruturou a condugdo do caso em trés a¢oes paralelas, a fim de mitigar riscos de prazo e
assegurar decisao técnica fundamentada, especialmente diante do horizonte institucional de
disponibilizacdo da solugao.

(a) Consulta patrimonial sobre imoével publico disponivel (em curso).

A consulta formal aos 6rgaos responsaveis pela gestdo patrimonial ja foi providenciada e
encontra-se em andamento. Consta, at¢é o momento, resposta do o6rgao estadual
informando inexisténcia de imoével publico disponivel e compativel, permanecendo
pendentes as manifestagbes dos 6rgaos competentes da Unido e do Municipio. A conclusao
dessa acgado constitui elemento condicionante para eventual adocdo da alternativa de
utilizagao de imovel publico.

(b) Planejamento e estruturagao de consulta publica exploratéria ao mercado (objeto
de detalhamento neste ETP).

Sem prejuizo da agado patrimonial em curso, € em razdo da necessidade de manter o
planejamento aderente ao horizonte temporal, este Estudo Técnico Preliminar prossegue
com o detalhamento dos requisitos da contratagdo, para eventual instauracdo de
consulta publica exploratéria ao mercado imobiliario local, com carater informativo e
nao vinculante, voltada a identificagao de imdveis privados potencialmente compativeis com
o Programa de Necessidades.

Dessa forma, as Secbes 3 e 4 deste ETP consolidam os requisitos técnicos minimos,
parametros locacionais ou urbanisticos, exigéncias juridico-documentais e metodologia de
avaliacdo técnica e econbmica que deverdao orientar o chamamento, assegurando
publicidade, transparéncia e padronizagao objetiva dos critérios de analise.

(c) Consolidagdo aprofundada da vantajosidade aquisicdo x Built to Suit (a ser
conduzida em processo apartado).

A analise comparativa entre compra e locagao, incluindo as particularidades do modelo
Built to Suit, demanda aprofundamento especifico quanto a impactos orgcamentarios e
fiscais, custo financeiro implicito, riscos e condicionantes legais aplicaveis. Em razao do
nivel de especializacdo e da necessidade de participacdo de unidades afetas a execucao
orcamentaria ou financeira e controle, a consolidagdo dessa etapa sera promovida em
processo administrativo apartado, com posterior integracdo de suas conclusées ao
presente procedimento, para fundamentar a decisdo final quanto a alternativa mais
vantajosa.

Nesses termos, a solucéo a ser especificada neste Estudo Técnico Preliminar, nesta etapa,
consiste em viabilizar tecnicamente a continuidade do planejamento, mantendo a agao
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patrimonial (alinea “a”) em curso e estruturando, de modo completo, os requisitos
necessarios para a consulta publica exploratéria ao mercado (alinea “b”),

preservando-se a andlise aprofundada de vantajosidade econdmico-fiscal (alinea “c”) para
instrucao especifica e posterior acoplamento decisorio.

A consulta publica exploratéria, quando instaurada, nao gerara expectativa de
contratacdao, constituindo fase preparatéria destinada a subsidiar a avaliagcdo de
oportunidade e conveniéncia da aquisicdo, caso se confirme a inexisténcia de imoével
publico disponivel e adequado.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

A estimativa das quantidades a serem contratadas fundamenta-se no Programa de
Necessidades vigente para o Forum da Comarca de Barra de Sao Francisco, que
estabelece o0s parametros dimensionais minimos indispensaveis ao adequado
funcionamento da unidade judiciaria.

Considerando a natureza das alternativas analisadas (reforma, aquisicdo, constru¢do ou
locacao), a unidade principal de referéncia é a area construida total minima necessaria,
estimada em: 2.278,00 m>2.

Essa area compreende:

ambientes jurisdicionais (salas de audiéncia, gabinetes, secretaria);
areas administrativas;

areas de apoio;

circulagdes horizontais e verticais;

areas técnicas;

instalacdes sanitarias e acessibilidade;

espacos de atendimento ao publico;

areas destinadas a seguranca institucional.

6.1. Quantidade Principal — Area Construida

Quantidade
Estimada

Descrigao

Area total minima necessaria para atendimento

2
ao Programa de Necessidades m 2.278,00

Essa quantidade constitui pardmetro para:

e calculo de estimativa de locacédo (R$/m?);
e calculo de estimativa de aquisicdo (R$/m?);
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e calculo de estimativa de construgao (CUB x m?);
e dimensionamento de eventual reforma ou adaptagéao.

6.2. Quantidade de Unidades

A presente demanda refere-se a disponibilizacdo de 01 (uma) unidade predial completa,
apta a abrigar integralmente o Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco.

Nao se trata de contratacéo parcelada por ambientes ou modulos independentes.
6.4. Consideragoes Técnicas

As quantidades aqui indicadas possuem natureza:

técnica;

referencial;

dimensionadora;
nao exaustiva.

Eventuais ajustes finos de quantitativos serdo consolidados na fase de avaliagdo imobiliaria
especifica.

A presente estimativa cumpre a finalidade de:

e dimensionar a magnitude da contratagao;
e subsidiar o planejamento orgamentario preliminar;
e atender ao disposto na Lei n.° 14.133/2021 quanto a definicdo adequada do objeto.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

7.1. Finalidade da Estimativa

A presente estimativa possui carater preliminar e referencial, destinando-se a estabelecer
ordem de grandeza dos custos associados as principais alternativas analisadas neste
Estudo Técnico Preliminar.

Nao representa definicdo prévia da solugdo a ser adotada, mas instrumento técnico
destinado a:

subsidiar a analise comparativa entre locagao, aquisicdo e construgao;

avaliar o impacto orcamentario potencial de cada cenario;

permitir analise de sustentabilidade econdmica e patrimonial em médio e longo
prazo.
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7.2. Cenario 1 — Locagao de Imével

7.2.1. Premissas e Fontes

Parametro Valor Fonte
Area necessaria 2.278 m? Programa de Necessidades
Valor locaticio médio R$ 35,00/m? Pesquisa de mercado realizada em 22/02/2026
Faixa observada R$ 30,00 a R$ 40,00/m? |Pesquisa de mercado realizada em 22/02/2026
indice de reajuste IPCA — 4,44% a.a. IBGE — IPCA acumulado 12 meses (jan/2026)
Condominio Nao considerado Premissa técnica
PTU 0,12% sobre valor venal Cédigf) Tributario Municipal de Barra de Sao

Francisco

Para fins de estimativa, considerou-se valor venal aproximado equivalente ao valor
estimado de aquisicdo (R$ 7.859.100,00), aplicando-se aliquota de 0,12% ao ano (IPTU
anual estimado inicial de R$ 9.430,92).

7.2.2. Calculo do Aluguel Inicial

Descrigao Calculo Valor
Aluguel mensal 2.278 x R$ 35,00 R$ 79.730,00
Aluguel anual R$ 79.730,00 x 12 R$ 956.760,00

0,
Aluguel anual + IPTU R$ 956.760,00 + 0,12% do R$ 966.190,92
valor venal

7.2.3. Projegdao com Reajuste Anual (IPCA 4,44%)

Para a projegdo nominal dos valores anuais da locagdo, adotou-se modelo de crescimento
composto, considerando reajuste anual equivalente ao IPCA (4,44% a.a.), conforme a
expressao:

t—1
V.=VvV.1+g)

Onde:

° Vt = valor nominal no ano t;

° V1 = valor anual inicial;
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e ( = taxa de crescimento anual (IPCA = 0,0444);

e { =anodaprojegdo (t = 1).

Essa expressao permite determinar o valor nominal de cada ano da série projetada.

Horizonte (Ano) Apenas Aluguel (anual) Aluguel + IPTU estimado (anual)
1 R$ 956.760,00 R$ 966.190,92
2 R$ 999.240,14 R$ 1.009.089,80
3 R$ 1.043.606,41 R$ 1.053.893,38
4 R$ 1.089.942,53 R$ 1.100.686,25
5 R$ 1.138.335,98 R$ 1.149.556,72
6 R$ 1.188.878,10 R$ 1.200.597,04
7 R$ 1.241.664,28 R$ 1.253.903,55
8 R$ 1.296.794,18 R$ 1.309.576,86
9 R$ 1.354.371,84 R$ 1.367.722,08
10 R$ 1.414.505,95 R$ 1.428.448,94
1 R$ 1.477.310,01 R$ 1.491.872,07
12 R$ 1.542.902,58 R$ 1.558.111,19
13 R$ 1.611.407,45 R$ 1.627.291,33
14 R$ 1.682.953,94 R$ 1.699.543,06
15 R$ 1.757.677,10 R$ 1.775.002,77
16 R$ 1.835.717,96 R$ 1.853.812,90
17 R$ 1.917.223,84 R$ 1.936.122,19
18 R$ 2.002.348,58 R$ 2.022.086,01
19 R$ 2.091.252,85 R$ 2.111.866,63
20 R$ 2.184.104,48 R$ 2.205.633,51

Para apuracdo do custo acumulado nominal em horizonte plurianual (10 e 20 anos),
procedeu-se a soma da progressdo geométrica formada pelos valores anuais projetados,
utilizando-se a férmula fechada:

S =V . (1+g9) -1
n 1 )

Onde:
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e S =soma acumulada nominal no periodo de 1 anos;
n

e N = numero de periodos considerados;
e demais variaveis conforme definicdo anterior

Tal metodologia assegura coeréncia matematica entre a projecdo anual e os totais
acumulados apresentados nas tabelas subsequentes.

Ressalta-se que os valores apurados nesta subsegéo correspondem a montantes nominais
projetados, nao incorporando qualquer critério de desconto financeiro. A analise
econdmico-financeira em valor presente encontra-se desenvolvida no item 7.6 deste Estudo
Técnico Preliminar.

Totais acumulados (valores nominais)

Horizonte Apenas Aluguel Aluguel + IPTU estimado
10 anos R$ 11.724.099,41 R$ 11.839.665,53
20 anos R$ 29.826.998,21 R$ 30.121.007,20

Natureza da Despesa

e Classificacdo: Despesa Corrente
e Caracteristica: obrigacao continuada
e Na&o gera ativo patrimonial

7.3. Cenario 2 — Aquisicao de Imével Existente

7.3.1. Premissas e Fontes

Parametro Valor Fonte

Area considerada 2.278 m? Programa de Necessidades

Valor médio de mercado por m? Pesquisa de mercado — 4

R$ 344,28/m?

(terreno) imoveis paradigmas

Va.lc.)r estimativo para imoével R$ 3.000,00/m? Parametrc~> |n.d|c§t|v<.) compativel
edificado com padrao institucional
Adaptacédo estimada 15% Estimativa técnica preliminar

O valor estimativo adotado para aquisicdo de imével edificado (R$ 3.000,00/m?) situa-se
abaixo do custo de reprodugao integral calculado para edificacdo nova no item 7.4.2
(aproximadamente R$ 4.300,00/m?, considerando custo total da construgdo dividido pela

area construida), refletindo a depreciagao fisica e funcional tipica de imovel existente. Tal
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parametro apresenta coeréncia com a analise econbmica desenvolvida nos itens 4.4
(Analise Econbmica Preliminar) e 4.10 (Matriz Multicritério Ponderada), nos quais se
reconhece a aquisicdo como alternativa intermediaria entre locagdo e construgcdo nova,
tanto sob o aspecto financeiro quanto patrimonial.

7.3.2. Meméoéria de Calculo

Descrigao Calculo Valor
Valor base do imoével 2.278 x R$ 3.000,00 R$ 6.834.000,00
Adaptagdes (15%) R$ 6.834.000,00 x 15% R$ 1.025.100,00
Total estimado aquisicao — R$ 7.859.100,00

A presente estimativa possui natureza preliminar e referencial, destinando-se
exclusivamente a comparacao entre alternativas no ambito deste Estudo Técnico Preliminar.
Caso a alternativa de aquisicdo venha a ser selecionada, devera ser promovida avaliagdo
imobiliaria especifica, mediante laudo técnico circunstanciado, em conformidade com a
legislagao aplicavel e com os procedimentos internos da Secretaria de Engenharia, Gestao
Predial e Manutengéo de Equipamentos.

Natureza da Despesa

e Classificagdo: Despesa de Capital
e Geragao de ativo patrimonial
e Reduz dependéncia contratual

7.4. Cenario 3 — Construgao Nova (Terreno + Edificagao)

7.4.1. Terreno — Método Comparativo Direto

Fonte: Pesquisa de mercado — 4 iméveis paradigmas (Vila Landinha, Vila da Penha, Vila
Ipiranga e Justindpolis)

Descrigao Calculo Valor
Valor médio por m? — R$ 344,28
Area considerada 2.000 m? —
Valor estimado do terreno 2.000 x 344,28 R$ 688.560,00

7.4.2. Benfeitorias — Método do Custo de Reprodugao
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Fonte: CUB-ES — Dezembro/2025 — Padrao CSL-8-A (Sinduscon-ES)

Descrigao Calculo Valor
Area construida — 2.278,00 m2
CUB (Dez/2025) — R$ 2.758,18/m?
Custo basico 2.278 x 2.758,18 R$ 6.283.134,04

Custos adicionais (Projetos,
Fundacdes, BDI de 29,07%)

Custo de reprodugao final — R$ 9.812.095,78

— R$ 3.528.961,74

7.4.3. Total Estimado da Construgao

Descrigao Valor

Terreno R$ 688.560,00
Edificacao R$ 9.812.095,78
Total estimado R$ 10.500.655,78

A presente estimativa foi elaborada com base no Método do Custo de Reprodugéo,
utilizando o CUB-ES (padréao CSL-8-A — Dezembro/2025) acrescido de custos indiretos
estimativos. Trata-se de valor preliminar e referencial, destinado a comparagédo entre
alternativas neste Estudo Técnico Preliminar. Caso a alternativa de construcédo venha a ser
selecionada, sera necessaria a elaboracdo de projetos executivos completos e or¢camento
detalhado, com composi¢des unitarias, quantitativos e BDI especifico, nos termos da
legislacao aplicavel.

Natureza da Despesa

e Classificagdo: Despesa de Capital
e Geracao de ativo novo
e Solucao estrutural definitiva

7.5. Cenario 4 — Locagao Built to Suit (BTS)

A alternativa de locacao sob medida (Built to Suit — BTS) consiste na contratacdo de
particular para constru¢cao ou adaptacido de edificagao destinada especificamente ao
atendimento das necessidades da Administragcdo, com posterior utilizacdo do imével
mediante contrato de locagao de longo prazo.
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Nesse modelo, o investimento necessario a implantacido da edificacdo é realizado pelo
parceiro privado, sendo posteriormente remunerado por meio das contraprestacdes
contratuais pagas pela Administragao durante a vigéncia do contrato.

Conforme analisado na Se¢ao 4 deste Estudo Técnico Preliminar, o modelo Built to Suit
pode ser implementado tanto em imovel pertencente ao investidor privado quanto em
terreno de propriedade do Poder Publico, hipétese em que se torna necessaria a
concessao de direito de superficie ao investidor privado, com reversao obrigatéria da
edificagcdo ao patriménio publico ao término do contrato, conforme entendimento
consolidado pelo Tribunal de Contas da Unido no Acérdao 755/2023 — Plenario.

No caso especifico da presente contratacdo, ndo ha terreno disponivel pertencente ao
Estado do Espirito Santo e que seja adequado, portanto, potencialmente apto a
implantacao de edificagdo destinada ao funcionamento do Férum da Comarca.

Entretanto, a estimativa econémica precisa do modelo Built to Suit depende de fatores que
somente podem ser definidos apds estudos técnicos mais aprofundados e eventual
interagcdo com o mercado, dentre os quais se destacam:

prazo contratual de amortizacdo do investimento;

taxa de remuneracgao do capital privado;

estrutura financeira do empreendimento;

matriz de riscos contratual;

custos de construgdo efetivamente apurados em projeto arquitetbnico e de
engenharia;

e condigdes de mercado imobiliario local.

Dessa forma, neste Estudo Técnico Preliminar nao se realiza estimativa numérica
detalhada do custo do modelo Built to Suit, limitando-se a registrar sua existéncia como
alternativa viavel e juridicamente admitida.

A mensuragdo econdmico-financeira dessa alternativa devera ser realizada em processo
administrativo especifico, apds a producido de informacgdes técnicas pela Secretaria de
Engenharia, Gestao Predial e Manuteng¢ao de Equipamentos e eventual realizagdo de
consulta ou chamamento publico ao mercado, que permita identificar parametros
realistas de investimento e remuneracao do capital privado.

A inclusdo deste cenario na presente secao tem por finalidade assegurar a coeréncia entre
a andlise econdmica e a matriz de alternativas desenvolvida na Secao 4 deste Estudo
Técnico Preliminar, permitindo que a solugédo Built to Suit seja considerada no processo
decisorio, ainda que sua mensuragao econdmica detalhada dependa de diligéncias técnicas
adicionais.
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7.6. Quadro Comparativo Consolidado

Investimento

Cenario . . Custo 10 anos Custo 20 anos Natureza
Inicial

Locacao+IPTU Baixo R$ 11.839.665,53 R% Corrente Nao

¢ ©99.999:99 | 31 121.007,20
Aquisicao R$ 7.859.100,00 — — Capital Sim
Construgéo R$ 10.500.655,78 — — Capital Sim
Built to Suit CO?r:zE:?Sg | sm
(locacao sob A definir A definir A definir i P . (reverséo

. financeiro de .
medida) ao final)

longo prazo

Obs.: Para os cenarios patrimoniais (aquisicdo e construgéo), ndo foram projetados fluxos
de manutencdo e operagdo por serem comuns a qualquer alternativa, limitando-se a
estimativa ao investimento inicial.

Comparag¢ao Nominal

R$ 40.000.000,00

R$30.121.007,20
R$ 30.000.000,00

R$ 20.000.000,00

RS 11.839.665,53
R$ 10.500.655,78

R$ 7.859.100,00

R$ 10.000.000,00

R$ 0,00

Locacdo — 10 anos Locacdo — 20 anos Aquisicao Construcéo
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Nao foram considerados custos de manutengao e operacdo predial para os cenarios
patrimoniais, por se tratarem de despesas comuns a qualquer alternativa.

O cenario Built to Suit (BTS) ndo possui estimativa econdmica numérica nesta fase do
Estudo Técnico Preliminar, uma vez que a estrutura financeira do empreendimento depende
de paradmetros que somente poderao ser definidos apds estudos técnicos complementares,
incluindo prazo contratual, taxa de remuneragcdo do capital privado, matriz de riscos e
condi¢cdes de mercado.

A mensuragdo econbmica detalhada dessa alternativa sera realizada em processo
administrativo especifico, com base em estudos a serem produzidos pela Secretaria de
Engenharia, Gestdo Predial e Manutencdo de Equipamentos e eventual consulta ao
mercado.

Ainda assim, o cenario € mantido na presente matriz comparativa para assegurar a
coeréncia metodologica entre a analise de alternativas realizada na Sec¢éo 4 e a estimativa
econdmica preliminar apresentada nesta segao.

7.7. Andlise Econémico-Financeira em Valor Presente (VP) — Cenario de Locagao

Com o objetivo de conferir maior robustez a analise comparativa entre as alternativas,
procedeu-se a apuragdao do Valor Presente (VP) dos fluxos financeiros associados ao
cenario de locagao, considerando horizonte plurianual e aplicagdo de taxa de desconto
nominal.

A metodologia adotada corresponde ao calculo do valor presente de anuidade crescente,
uma vez que o aluguel esta sujeito a reajuste anual pelo IPCA.

7.7.1. Premissas Adotadas

Aluguel anual inicial: R$ 956.760,00

IPTU anual inicial estimado: R$ 9.430,92

Fluxo anual inicial (P:): R$ 966.190,92

Taxa de crescimento anual (g): 4,44% a.a. (IPCA)

Taxa de desconto nominal adotada para fins comparativos: 6,00% a.a. (taxa
referencial conservadora para avaliagao de investimentos publicos)

e Horizonte de analise: 10 e 20 anos

7.7.2. Metodologia de Calculo

A metodologia aplicada corresponde ao calculo do Valor Presente de uma anuidade
crescente, conforme férmula:
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Obs.: valido parar > g.

Onde:
e P1 =fluxo do primeiro ano (R$ 966.190,92)
e r = taxa de desconto 0,06 (6,00% a.a.)
e g = taxa de crescimento 0,0444 (4,44% a.a.)
e n =numero de periodos (anos) (10 e 20)

Tal metodologia permite descontar a valor presente os fluxos futuros de pagamento
projetados com crescimento nominal.

7.7.3. Resultado do Valor Presente

Alternativa Valor Presente (6% a.a.)

Locacéo (+IPTU) — 10 anos R$ 8.534.445,42
Locacéo (+IPTU) — 20 anos R$ 15.892.877,47
Aquisicdo R$ 7.859.100,00
Construgao R$ 10.500.655,78

Pagina 85 de 99



Poder Judiciario

Tribunal de Justiga

do Estado do Espirito Santo

Secretaria Geral / Nucleo de Planejamento das Contratagdes - NPC
Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengéo de Equipamentos

Comparacao em Valor Presente

R$ 20.000.000,00

R$ 15.903.792,76

R$ 15.000.000,00

R$ 10.500.655,78

R$ 10.000.000,00 R$-8:537.882,01 RS 7.859.100,00

R$ 5.000.000,00

R$ 0,00

Locagéo (+IPTU) — Locacéo (+IPTU) — Aquisicao Construcéo
10 anos 20 anos

7.7. Conclusdao Economica

A estimativa preliminar de valor da contratagdo apresentada nesta segao tem por finalidade
estabelecer ordem de grandeza dos custos associados as principais alternativas
analisadas neste Estudo Técnico Preliminar, permitindo avaliar seus impactos
econdmicos e orcamentarios potenciais.

A analise realizada evidencia que as alternativas apresentam estruturas econdmicas
distintas, com diferentes formas de mobilizacdo de recursos publicos, formagao patrimonial
e comprometimento orgamentario ao longo do tempo.

A alternativa de locagao de imoével existente caracteriza-se pela realizagdo de despesas
correntes continuadas, sem incorporagcao patrimonial do bem a Administracdo. Embora
apresente menor necessidade de investimento inicial, implica pagamentos periédicos ao
longo do tempo, podendo resultar em dispéndio acumulado significativo em horizontes
temporais mais longos.

A alternativa de aquisicdo de imével existente envolve desembolso concentrado no
momento da contratacdo, com imediata incorporacdo do ativo ao patriménio publico,
eliminando dependéncia contratual de longo prazo relacionada ao uso da edificagao.
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A alternativa de construgcao de nova edificagdo em terreno proprio representa
investimento publico direto em obra de engenharia, também com incorporagao patrimonial
imediata do ativo, podendo resultar em solugao estrutural definitiva para atendimento da
necessidade institucional.

Por sua vez, a alternativa Built to Suit (locagdo sob medida) apresenta estrutura
econdmica distinta das demais. Nesse modelo, o investimento inicial é realizado pelo
parceiro privado, sendo posteriormente remunerado por meio de contraprestacdes
contratuais pagas pela Administragao durante a vigéncia do contrato.

Nos termos do entendimento consolidado pelo Tribunal de Contas da Unido no Acérdao
755/2023 - Plenario, contratos de locagdo sob medida que prevejam reversdo do bem a
Administragdo ao final da avenga podem configurar operagoes de crédito, estando sujeitos
as regras fiscais e orcamentarias aplicaveis a esse tipo de compromisso financeiro.

A estimativa econémica detalhada do modelo Built to Suit depende de pardmetros que
ainda nao se encontram definidos nesta fase do planejamento, tais como prazo contratual,
estrutura financeira do empreendimento, taxa de remuneragao do capital privado e matriz
de riscos do contrato. Em razdo disso, a mensuragcdo econdmico-financeira dessa
alternativa devera ser realizada em processo administrativo especifico, apds a produgao
de informacgdes técnicas pela Secretaria de Engenharia, Gestdo Predial e Manutencgao de
Equipamentos e eventual interagdo com o mercado.

Dessa forma, os valores apresentados para os cenarios de locagao tradicional, aquisi¢ao
de imoével existente e construgdao de nova edificagdo devem ser compreendidos como

estimativas referenciais destinadas exclusivamente a comparagao preliminar entre
alternativas, ndo constituindo definicdo da solugdo a ser adotada pela Administracao.

A definicdo da alternativa economicamente mais vantajosa dependera da avaliagao
integrada dos resultados obtidos neste Estudo Técnico Preliminar, considerando
simultaneamente:

a analise comparativa de alternativas apresentada na Secéo 4;

as condicdes institucionais e patrimoniais analisadas na Secéo 5;

as diligéncias técnicas complementares previstas na Secao 4.11;

e a eventual mensuracdo econémico-financeira do modelo Built to Suit.

Assim, a presente conclusdo econbmica cumpre a finalidade de subsidiar o processo
decisorio administrativo, fornecendo base técnica preliminar para a continuidade do
planejamento da contratacao, nos termos da Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos.
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8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

Nos termos do art. 40, § 3° da Lei n.° 14.133/2021, o parcelamento do objeto deve ser
adotado sempre que técnica e economicamente viavel, com vistas a ampliagdo da
competitividade e a obtencéo da proposta mais vantajosa para a Administracao.

No presente caso, o objeto analisado neste Estudo Técnico Preliminar consiste na
disponibilizagdo de unidade predial completa e funcional destinada a abrigar o Férum
da Comarca de Barra de Sao Francisco, com atendimento integral ao Programa de
Necessidades vigente.

Considerando a natureza singular da aquisicao imobiliaria, ndo ha potencial de economia de
escala decorrente de agrupamento contratual, razdo pela qual o fornecimento devera
ocorrer de forma individualizada, correspondente ao imével que melhor atender aos
requisitos técnicos, funcionais, locacionais e econdmicos definidos neste Estudo Técnico
Preliminar.

Nao se trata de fornecimento parcelado nem submetido a medigcdo por unidade executada,
sendo o prego estabelecido de forma global e certa para o imével selecionado, sem
aplicagao de sistematica de remuneragao por unidade de execugao.

8.1. Natureza do Objeto
A solugao pretendida possui natureza unitaria e integrada, uma vez que envolve:

disponibilizacédo de edificagdo apta ao funcionamento pleno da unidade judiciaria;
atendimento simultaneo aos requisitos arquitetdénicos, estruturais, funcionais e de
seguranga;

integracao de sistemas prediais e tecnoldgicos;

estabilidade operacional da prestagao jurisdicional.

Nao se trata de contratagdo de servicos autbnomos ou bens divisiveis por lotes
independentes, mas de aquisicdo de imovel destinado a sediar unidade judiciaria, o que
exige integridade fisica e funcional da edificagado, de solugao fisica unica e indivisivel sob o
ponto de vista funcional. A fragmentagdo da aquisi¢do por partes, pavimentos ou unidades
autdbnomas comprometeria a funcionalidade institucional e a gestao patrimonial.

Portanto, o parcelamento mostra-se tecnicamente inviavel.
8.2. Conclusédo quanto ao Parcelamento

Diante da analise realizada, conclui-se que:
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e 0 objeto possui natureza funcionalmente indivisivel;
e afragmentacdo comprometeria a coeréncia técnica da solugao;
e 0 parcelamento ndo amplia a competitividade de forma util.

Assim, nao é viavel o parcelamento da solugao, por auséncia de viabilidade técnica e
econdbmica, devendo a contratacdo ser estruturada de forma unitaria, preservando a
integridade funcional e institucional da unidade predial a ser disponibilizada.

A presente justificativa observa os principios da eficiéncia, economicidade, planejamento e
gestdo adequada de riscos previstos na Lei n.° 14.133/2021.

9. CONTRATAGOES CORRELATAS OU INTERDEPENDENTES

Nos termos do planejamento desenvolvido neste Estudo Técnico Preliminar, a
disponibilizacdo de infraestrutura predial adequada para o Férum da Comarca de Barra de
S&o Francisco podera demandar contratacbes associadas ao objeto principal, as quais se
classificam como interdependentes ou correlatas, conforme seu grau de essencialidade
ao funcionamento da solugao.

A distingdo adotada € a seguinte:

e Contratagdes interdependentes: sdo aquelas indispensaveis a operacionalizacao
da solucdo escolhida, sem as quais o objeto principal ndo podera cumprir sua
finalidade institucional.

e Contratagdoes correlatas: sdo aquelas relacionadas ao objeto principal,
agregando valor, eficiéncia, seguranga ou qualidade, mas cuja auséncia nao
impede o funcionamento basico da unidade.

Ambas devem ser identificadas e analisadas no dmbito deste Estudo Técnico Preliminar, a
fim de assegurar planejamento integrado e evitar lacunas na implementacao da solugao.

9.1. Contratacoes Interdependentes (Essenciais)
A depender da alternativa selecionada, poderao configurar-se como interdependentes:

| — Avaliagao imobiliaria formal por laudo técnico circunstanciado;

Il — Verificagdo da regularidade registral e urbanistica;

Il — Eventuais obras de adequacao indispensaveis ao atendimento do Programa de
Necessidades, se ndo impostas como obrigagéo do alienante;

IV — Adequacgao minima de sistemas prediais essenciais.

Caso tais providéncias nao sejam realizadas, o imovel podera nao estar apto ao uso
institucional.
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9.2. Contratagoes Correlatas (Nao Essenciais ao Uso Imediato)

Sao consideradas correlatas aquelas que, embora contribuam para melhoria da eficiéncia,
segurancga ou qualidade do ambiente institucional, ndo constituem condi¢do indispensavel
para o funcionamento inicial da unidade.

Entre elas, destacam-se:

| — Aquisicdo de mobiliario complementar ou substituicdo progressiva de mobiliario
existente;

Il — Implementacéo de solugdes adicionais de eficiéncia energética;

Il — Modernizagdes tecnoldgicas incrementais;

IV — Implantagéo de sistemas adicionais de seguranga n&o estruturais;

V — Servigos de ambientagao, paisagismo ou melhorias estéticas.

A auséncia dessas contratagdes nao inviabiliza a ocupacdo e o funcionamento da
edificagdo, podendo ser implementadas em momento posterior, conforme disponibilidade
orgcamentaria e planejamento estratégico.

9.3. Planejamento Integrado e Prevencao de Fracionamento Indevido

A identificagdo de contratagdes interdependentes e correlatas ndo configura fracionamento
indevido do objeto, mas decorre da complexidade inerente a disponibilizacdo de
infraestrutura predial institucional.

Cada contratacao devera observar:

planejamento especifico e justificativa prépria;

estimativa individualizada de quantitativos e valores;

compatibilidade com o Plano Anual de Contratacoes;

observancia aos principios da legalidade, economicidade e eficiéncia.

A correta distingdo entre interdependéncia e correlagdo permite evitar:

e omissdo de custos essenciais;
e duplicidade de contratagdes;
e riscos de paralisagdo por auséncia de providéncias indispensaveis.

9.4. Conclusao

A analise das contratagdes interdependentes e correlatas reforca a necessidade de
planejamento coordenado e estruturado, assegurando que a solugdo escolhida seja
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implementada com integridade funcional, seguranga institucional e racionalidade
administrativa.

Essa abordagem contribui para a mitigagdo de riscos, a previsibilidade orgamentaria e a
adequada execucgao da politica publica subjacente a presente contratagao.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO

A presente contratagdo encontra-se alinhada aos instrumentos de planejamento
institucional, estratégico e orgamentario do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo,
constituindo medida estruturante destinada a superagdo das limitagbes fisicas
diagnosticadas e a melhoria da infraestrutura da prestacdo jurisdicional na Comarca de
Barra de Sao Francisco.

10.1. Alinhamento com o Planejamento Estratégico 2021-2026

A solucéo proposta contribui diretamente para os objetivos estabelecidos no Planejamento
Estratégico do PJES — ciclo 2021-2026, especialmente:

a) Perspectiva Sociedade

e S.1.1 - Aperfeicoar e incrementar as possibilidades de acesso a justica
S.1.2 - Promover a acessibilidade

A disponibilizagdo de infraestrutura adequada, acessivel e segura amplia as condigbes de
acesso fisico a justica, assegura inclusdo de pessoas com deficiéncia e melhora a
qualidade do atendimento ao cidadéo.

b) Perspectiva Processos Internos
e PI.03.01 — Garantir efetividade na prestagao jurisdicional

A adequacdo da infraestrutura impacta diretamente a organizacdo dos fluxos internos, a
seguranga institucional, a produtividade e a qualidade do servigo prestado ao jurisdicionado.

c) Perspectiva Aprendizado e Crescimento

e AC.09.01 - Fortalecer a governanga institucional
AC.09.01.003 - Dispor de infraestrutura que satisfaga as exigéncias
operacionais

A solugao estrutural definitiva contribui para a sustentabilidade patrimonial, modernizagao
da gestéao e fortalecimento da capacidade operacional da unidade judiciaria.
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10.2. Compatibilidade com o Plano Anual de Contratagcoes (PCA)

O Plano Anual de Contratagcdbes 2026, formalizado no processo SEI n°
7004590-04.2020.8.08.0000, especialmente no documento consolidado n° 2800284, nao
contempla previsao especifica voltada a solugcao estrutural definitiva para a sede do
Foérum da Comarca de Barra de Sao Francisco.

A presente demanda decorre de conhecimento superveniente identificado pela atual gestao
institucional, tendo sido formalizada por meio do Documento de Formalizagdo da Demanda.

A inclusdo da contratacdo no PCA sera promovida antes da fase externa, observadas as
diretrizes institucionais e a disponibilidade orgcamentaria.

Tal providéncia assegurara a devida compatibilizagcdo entre a contratacao pretendida e o
planejamento administrativo anual.

10.3. Compatibilidade com os Instrumentos Or¢camentarios

A implementacgdo da solucao estrutural a ser definida devera observar a compatibilidade
com os instrumentos de planejamento orgamentario vigentes, notadamente:

e 0 Plano Plurianual (PPA);
e a Leide Diretrizes Orgamentarias (LDO);
e a Lei Orcamentaria Anual (LOA).

A natureza da despesa dependera da alternativa selecionada apdés a consolidacdo das
diligéncias complementares previstas neste Estudo Técnico Preliminar:

e Aquisicdao ou construgao: despesa de capital, com incorporagdo de ativo ao
patrimdnio publico;

e Reforma ou reconstrugao: despesa de capital vinculada a valorizacao de ativo
existente;

e Locagao: despesa corrente de carater continuado.

A efetivagcdo da contratagao ficara condicionada a adequada previsdo orgamentaria no
exercicio correspondente e, quando aplicavel, & compatibilizagdo com o cronograma
plurianual de investimentos.

A analise econdmico-financeira constante da Secéo 7 demonstra a viabilidade preliminar da
solugdo sob o aspecto estimativo, cabendo a fase posterior de planejamento orgamentario
assegurar a dotagao especifica necessaria a implementacao da solugao escolhida.
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10.4. Compatibilidade com o Horizonte Estratégico

O presente Estudo Técnico Preliminar adota como referéncia estratégica a disponibilizagao
da solugao estrutural até outubro de 2027, prazo definido em razdo da urgéncia institucional
diagnosticada e considerado na analise comparativa das alternativas (Sec¢des 4.5 e 4.10).

A solucdo demonstra:

viabilidade técnica e operacional compativel com o marco temporal;

cronograma factivel e juridicamente exequivel,

mitigacdo de riscos que possam comprometer a continuidade da prestagéo
jurisdicional.

A compatibilidade temporal constitui critério relevante na hierarquizagdo multicritério
realizada, especialmente no que se refere a ponderacgao atribuida ao critério prazo.

10.5. Conclusao
A contratacdo pretendida apresenta alinhamento estratégico com:

e 0s objetivos institucionais estabelecidos no Planejamento Estratégico do PJES —
ciclo 2021-2026;
a necessidade de adequacgéo da infraestrutura fisica a prestagao jurisdicional;
o horizonte temporal definido para superacao da situagao-problema;
os instrumentos de planejamento orgamentario, condicionada a futura previsao
especifica.

A solugao preserva o alinhamento, assegurando coeréncia entre planejamento estratégico,
sustentabilidade patrimonial, racionalidade administrativa e eficiéncia na prestacéo
jurisdicional.

O presente Estudo Técnico Preliminar demonstra, portanto, a conformidade da demanda
com o planejamento institucional vigente, sem prejuizo dos ajustes formais que se mostrem
necessarios apoés a consolidagao da alternativa a ser adotada.

11. RESULTADOS PRETENDIDOS

A solugao devera produzir resultados estruturantes e sustentaveis, capazes de superar as
limitagbes atualmente verificadas na sede do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco
e assegurar condi¢cdes adequadas a prestagao jurisdicional.

Os resultados pretendidos compreendem:
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11.1. Adequacgao da Infraestrutura Fisica

e Disponibilizacdo de imoével compativel com o Programa de Necessidades
Arquiteténico vigente;
Adequacao dimensional dos ambientes jurisdicionais e administrativos;
Atendimento as normas técnicas de acessibilidade, seguranga e desempenho;
Compatibilidade da infraestrutura predial com as exigéncias tecnoldgicas
institucionais.

11.2. Continuidade e Segurang¢a da Prestagao Jurisdicional

Mitigacao de riscos estruturais e operacionais atualmente identificados;

Reducéao da exposicao do patriménio publico a eventos adversos;

Garantia de ambiente institucional seguro para magistrados, servidores e usuarios;
Preservacgédo da integridade de documentos, sistemas e equipamentos.

11.3. Melhoria da Eficiéncia Operacional

Organizacao espacial compativel com os fluxos internos de trabalho;
Otimizacgao da utilizacao dos espacos fisicos;

Melhoria da produtividade institucional,

Reducéo da necessidade de intervencgdes paliativas recorrentes.

11.4. Sustentabilidade Econdmica e Patrimonial

Adocao de solugdo tecnicamente fundamentada e economicamente racional,
Minimizagao de custos acumulados de médio e longo prazo;

Avaliacdo adequada do impacto orgamentario conforme a alternativa selecionada;
Fortalecimento do patrimdnio publico.

11.5. Alinhamento Estratégico e Governanga

Conformidade com o Planejamento Estratégico do PJES — ciclo 2021-2026;
Compatibilidade com o horizonte estratégico estabelecido para disponibilizagdo da
solucgao;

e Observancia dos principios da economicidade, eficiéncia, planejamento e
supremacia do interesse publico.

11.6. Resultado Final Esperado
Ao final da implementacado da solugcédo escolhida, espera-se que a Comarca de Barra de

Sao Francisco disponha de infraestrutura fisica:
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adequada as exigéncias institucionais atuais e futuras;

acessivel e inclusiva;

operacionalmente eficiente;

segura e sustentavel sob os aspectos técnico, econdmico e patrimonial.

A concretizacdo desses resultados devera representar superacao definitiva da
situagao-problema diagnosticada, assegurando estabilidade operacional da unidade
judiciaria e melhoria qualitativa da prestagao jurisdicional a sociedade.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRAGAO DO
CONTRATO

Antes da eventual formalizagdo da contratacdo, deverdo ser adotadas, no ambito
administrativo, técnico e juridico, as seguintes providéncias:

| — Certificagdo de inexisténcia ou inadequagcao de imoével publico disponivel,
mediante consulta formal aos érgaos competentes, de modo a demonstrar a necessidade
de solugao no mercado privado;

Il — Realizagdo de chamamento publico, com ampla divulgagao, destinado a prospecgao
estruturada do mercado imobiliario local, para identificagdo de imdveis aptos a aquisigao,
locacao ou disponibilizagdo no modelo Built to Suit (BTS);

Il — Analise técnica das propostas recebidas, com verificagdo de conformidade com o
Programa de Necessidades, incluindo avaliagdo de aspectos arquitetdnicos, estruturais,
funcionais e de infraestrutura;

IV — Avaliagao imobiliaria formal, por meio de laudo técnico circunstanciado, com a
finalidade de aferir a compatibilidade dos valores propostos com os pregos praticados no
mercado;

V — Verificagao da regularidade juridica, registral e urbanistica do imével, incluindo
analise da matricula, cadeia dominial, existéncia de 6nus ou gravames e conformidade com
a legislacgao aplicavel,

VI — Analise da necessidade de adaptagdes, com estimativa de custos, prazos e
viabilidade técnica, quando o imdvel n&o atender integralmente aos requisitos
estabelecidos;

VIl — Avaliagdo da viabilidade econdmica, operacional e temporal da solugao,
considerando o horizonte estratégico institucional e os custos globais envolvidos;
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VIl — Verificagdao da disponibilidade orgcamentaria, bem como compatibilidade com os
instrumentos de planejamento e orgamento vigentes;

IX — Definicado da estratégia de contratagcdao, com base nos elementos coletados,
podendo resultar:

e na contratagdo direta por inexigibilidade de licitacdo, quando caracterizada a
inviabilidade de competi¢ao; ou

e na realizagcdo de procedimento competitivo, caso identificadas multiplas solugdes
aptas;

X — Elaboragéao e instrugdo do processo administrativo de contratagao, com a devida
motivacdo, pareceres técnicos e juridicos e atendimento as exigéncias da Lei n°
14.133/2021.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E TRATAMENTOS

Entende-se como impacto ambiental qualquer alteragao das propriedades fisico quimicas e
biolégicas do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante
das atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam a saude, a seguranga e o
bem-estar da populacdo, as atividades sociais e econbmicas, a biota, as condi¢des
estéticas e sanitarias do meio ambiente, enfim, a qualidade dos recursos ambientais.

Assim, imperativo que sejam observada as regras prescritas:

a) Na Lei Estadual n.° 9.264/2009, que institui a Politica Estadual de Residuos Sdlidos
e da outras providéncias correlatas.

b) No Decreto Federal n.° 10.936/2022, que regulamenta a Lei n.° 12.305, de 2 de
agosto de 2010, que institui a Politica Nacional de Residuos Sélidos.

Embora nao vinculativa ao TJES, mas por ser uma referéncia, pondera-se quanto as
diretrizes da Instrucdo Normativa n.° 01, do Ministério do Planejamento Orcamento e
Gestao (MPOG). de 19/01/2010, que dispbe sobre os critérios de sustentabilidade ambiental
na aquisicao de bens, contratagcao de servicos ou obras pela Administragcao Publica Federal
direta, autarquica e fundacional e da outras providéncias.

Considerando que a edificagdo que se busca é atendida pelos servigos publicos de coleta
de lixo e esgoto sanitario, logo, entende-se que as atividades a serem desenvolvidas no
imével em sua maioria serdo administrativas, o que decorre que o provavel impacto
ambiental sera classificado como de baixo nivel.
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Em se tratando de uma aquisicdo de edificacdo ja construida, com todos os projetos de
captacdo de agua e saneamento implantados e em funcionamento, possiveis impactos
ambientais referentes a esses itens devem ter sido mitigados, atendendo ao Decreto
Estadual n.° 2.830-R de 2011, que dispde de critérios e especificagcdes para a aquisicao de
bens com vista ao consumo sustentavel.

No caso de edificagdes a construir, o Decreto Estadual n.° 2.830-R de 2011 exige que a
sustentabilidade seja inserida nos projetos para que a mitigagdo do impacto ambiental
ocorra na escolha das tecnologias especificadas previamente, como obrigatoriedade de
previsdo de infraestrutura para aproveitamento de aguas cinzas e pluviais e a utilizagao de
tubulagdes e conexdes com selos de baixa toxidade e processos produtivos certificados..

Apods a finalizagao de aquisicdo e a posse definitiva da Administragdo no imoével, o TJES
iniciara estudos ambientais para melhor aproveitamento do espago para possivel
implantacdo de fontes renovaveis de energia e demais ag¢des aliviadoras de possiveis
impactos ambientais, se for o caso.

14. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

A luz das andlises técnicas, econdmicas, juridicas, operacionais e temporais realizadas ao
longo do presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que é viavel a contratagao
destinada a disponibilizaciao de imovel urbano para instalagcdao da sede do Férum da
Comarca de Barra de Sao Francisco.

O estudo demonstrou que a infraestrutura atualmente utilizada apresenta limitagbes
estruturais, funcionais e operacionais que comprometem o pleno atendimento das
necessidades institucionais do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo, evidenciando a
necessidade de adocéo de solugao estruturante que assegure condigdes adequadas para o
funcionamento da unidade judiciaria.

No levantamento de mercado foram identificadas e analisadas diversas alternativas
potencialmente aptas ao atendimento da demanda, incluindo reforma do imével atualmente
ocupado, utilizagcao de imovel publico disponivel, constru¢cao de nova edificagao, locagao de
imoével existente, locacdo sob medida (Built to Suit) e aquisicdo de imdvel existente. Essas
alternativas  foram examinadas sob as perspectivas técnica, econbmica,
juridico-administrativa, operacional e temporal, conforme descrito na secédo 4.
Levantamento do Mercado deste estudo.

A analise comparativa consolidada indicou que a aquisi¢ao ou locagao de imével urbano
existente, precedida de procedimento de chamamento publico para prospecc¢ao do
mercado imobiliario local, configura solugcao potencialmente adequada e compativel com
os requisitos institucionais, permitindo a identificacdo de imével que atenda integralmente
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ao Programa de Necessidades vigente, assegure regularidade juridica do bem,
compatibilidade de preco com o mercado e viabilidade operacional para instalagcdo da
unidade judiciaria.

Ressalta-se que o chamamento publico tera carater exploratoério e preparatério, destinado
a coleta estruturada de propostas e a formacédo de base comparativa técnica e econémica
para suporte a decisao administrativa, ndo implicando obrigacdo de contratacdo nem direito
subjetivo a alienagao por parte dos ofertantes.

A efetiva formalizagdo da aquisi¢ao ficara condicionada ao cumprimento das diligéncias
técnicas e administrativas previstas neste Estudo Técnico Preliminar, especialmente quanto
a:

e certificagcdo da inexisténcia ou inadequacao de imdvel publico disponivel apto ao
atendimento da demanda;
e verificagdo da conformidade técnica do imével com o Programa de Necessidades;

comprovacgao da regularidade juridica e registral do bem;
demonstracdo da compatibilidade do preco com os valores praticados no mercado
imobiliario;

e disponibilidade orcamentaria e atendimento as exigéncias formais de planejamento e
governanga da contratagc&o publica.

Diante dessas consideracbes, declara-se a viabilidade técnica, econdémica e
administrativa da contratagcdo, recomendando-se o prosseguimento do processo
administrativo com a elaboragéao e instrugcdo do Termo de Referéncia e do procedimento
de chamamento publico para prospec¢ao do mercado imobiliario, nos termos da Lei n°
14.133/2021 e demais normas aplicaveis.

15. ANEXOS

Programa de Necessidades - Arquitetonico (3082049).
Programa de Necessidades - Assessoria de Segurancga Institucional (3067908).
Programa de Necessidades - Tecnologia da Informacgao (3065882).

16. RESPONSAVEIS

Conducao da Elaboracao do ETP

Nucleo de Planejamento das Contratagoes
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Poder Judiciario

Tribunal de Justiga

do Estado do Espirito Santo

Secretaria Geral / Nucleo de Planejamento das Contratagdes - NPC
Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengéo de Equipamentos

Servidor: Stevan Rocha Deorce
Cargo: Assessor Judiciario - QC / Técnico Judiciario - AE - Técnico em Eletrotécnica

Numero funcional: 4055225

Informagdes técnicas de Arquitetura e de Engenharia

Coordenadoria de Projetos
Servidor: Amina Rocha Moreira
Cargo: Coordenadora de Projetos
Numero funcional: 4111788
Coordenadoria de Fiscalizagao de Obras
Servidor: Isménia Schaeffer Freitas
Cargo: Coordenadora de Fiscalizagéo de Obras

Numero funcional: 3288110

Assinado de forma digital por STEVAN ROCHA
STEVAN ROC H A DEORCE:04055225
DN: c=BR, 0=ICP-Brasil, ou=Autoridade Certificadora
da Justica - AC-JUS, ou=26306021000123,
D E O RC E '040 5 5 2 ou=videoconferencia, ou=Cert-JUS Institucional -
¢ A3, ou=TJES-Tribunal de Justica do Espirito Santo,
0ou=SERVIDOR, cn=STEVAN ROCHA

2 5 DEORCE:04055225

Dados: 2026.04.24 18:11:09 -03'00'

Documento assinado digitalmente

ub AMINA ROCHA MOREIRA
g Data: 24/04/2026 18:28:14-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Assinado de forma digital por ISMENIA SCHAEFFER

I S M E N IA S C H A E F F E R FDT\IEIII:\éRo,?’ogzzlziesz:jl, ou=Certificado Digital PF A3,

ou=Videoconferencia, ou=08598360000149, ou=AC

F R E|TAS.03927268747 SyngularlD Multipla, cn=ISMENIA SCHAEFFER

FREITAS:03927268747
Dados: 2026.04.24 18:21:09 -03'00"
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