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1. IDENTIFICAGAO DO ORGAO / UNIDADE DEMANDANTE

NuUmero do Processo Administrativo: 7000411-17.2026.8.08.0000
Orgao:

Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo

Nome Empresarial: Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo
CNPJ (MF): 27.476.100/0001-45

UASG: 925968

Inscricao Estadual: Isento

Inscricdo Municipal: Isento

Rua Desembargador Homero Mafra, 60

Enseada do Sua

CEP 29050-906 - Vitoria - ES

Tel. (27) 3134-4759/4760

E-mail: contratacao@fjes.jus.br

Area Requisitante:
Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutencao de Equipamentos.

2. DEFINIGAO DO OBJETO E CONDIGOES GERAIS DA EVENTUAL CONTRATAGAO

2.1. Definigao do objeto

O objeto deste instrumento é o Chamamento Publico visando a identificacdo de imével
para compra, locagao tradicional ou locagdao no modelo Built to Suit (BTS), conforme
disposto no art. 54-A da Lei n.° 8.245/1991, com atendimento integral ao Programa de
Necessidades, a fim de abrigar de forma permanente a sede do Féorum da Comarca de
Barra de Sao Francisco, em conformidade com os termos e exigéncias estabelecidos neste
instrumento e nos parametros basicos a seguir, que devem ser considerados junto dos
adendos deste documento:

e Area Construida Estimada: Aproximadamente 2.278,00 m?, admitindo-se variacdes
técnicas justificadas desde que nao comprometam a funcionalidade integral da
unidade judiciaria conforme o Programa de Necessidades.

e Localizagdo: Area urbana do Municipio de Barra de Sdo Francisco, em zona com
infraestrutura consolidada e compativel com a funcéo institucional.

e Finalidade: Instalacdo da sede do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco.

Conforme estabelecido na estratégia de planejamento, o procedimento de Chamamento
Publico possuira natureza preparatoéria, informativa e nao vinculante. A realizacdo da
consulta exploratdria nao gera expectativa de contratagcao, nao cria direito subjetivo aos
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ofertantes nem obriga a Administragdo a celebragédo de contrato, permanecendo a decisao
final sujeita & analise técnica, juridica e econbmica, bem como ao juizo discricionario e
motivado do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo. Também nao gera direito a
ressarcimento por estudos, croquis ou documentos apresentados.

A locagao no modelo Built to Suit (BTS) € o modelo em que o locador procede a prévia
aquisicao, construcao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével
entdo especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado,
prevalecendo as condigdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposi¢des
procedimentais previstas na Lei federal n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

2.2. Cédigo CATMAT

Para fins de catalogagdo e cadastro no sistema de compras governamentais, utiliza-se o
seguinte cadigo de referéncia do Catalogo de Materiais (CATMAT):

e Cbdigo: 619671
e Descrigao: Imével (Definicdo: Urbano; Situagdo: Com Construgao; Tipo De
Utilizag&o: Institucional)

2.3. Da natureza do objeto

O objeto imediato deste termo de referéncia € o Chamamento Publico, mas cujo objeto
mediato € um imdvel (unidade predial completa), que nos termos do art. 6°, inciso XIV, da
Lei n.° 14.133/2021, é classificado como bem especial.

Tal enquadramento, conforme consta na segdo “3.2.3. Da natureza do objeto” do Estudo
Técnico Preliminar, justifica-se pela alta heterogeneidade, complexidade e singularidade
fisica inerente aos bens imodveis. Embora o Programa de Necessidades estabelega
parametros técnicos obijetivos, tais requisitos correspondem a especificacbes que variam
conforme cada imével, ndao havendo padronizacdo usual no mercado para edificagbes
institucionais dessa natureza. A afericdo da conformidade do imével ofertado exigira analise
técnica detalhada por profissionais de engenharia e arquitetura, além de verificagdo por
agentes publicos responsaveis pela gestdo dos servigos judiciarios, o que afasta a
caracterizacdo como bem comum.

2.4. Da continuidade da eventual contratagao

A eventual contratagcao que podera originar-se do Chamamento Publico podera apresentar
natureza diversa, conforme a seguir:

e compra: natureza ndo continuada, por tratar-se de compra de bem imével com
escopo definido;
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e locacao (tradicional ou BTS): natureza continuada, pois embora seja uma
obrigagdo de dar, no contexto de licitagbes trata-se de servigo, cuja execucao
prolonga-se no tempo de forma permanente ou prolongada a fim de atender a uma
necessidade também permanente ou prolongada.

2.5. Das quantidades

O objeto refere-se a disponibilizagcdo de 01 (uma) unidade predial completa, apta a
abrigar integralmente o Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco, conforme consta na
secdo “6.2. Quantidade de Unidades” do Estudo Técnico Preliminar.

A magnitude da contratacdo é dimensionada pela area construida total necessaria,
estimada em 2.278,00 m?, conforme consta na secdo “6.1. Quantidade Principal - Area
Construida” do Estudo Técnico Preliminar.

As quantidades indicadas possuem natureza técnica, referencial e dimensionadora, nio
sendo exaustivas, conforme consta na sec¢do “6.4. Consideracdes Técnicas” do Estudo
Técnico Preliminar.

Eventuais ajustes finos de quantitativos poderdo ser consolidados na fase de avaliagao
imobiliaria especifica.

2.6. Do parcelamento

O parcelamento do objeto é inviavel, por auséncia de viabilidade técnica e econémica,
devendo a contratacdo ser estruturada de forma unitaria para preservar a integridade
funcional e institucional da unidade predial, conforme consta na seg¢do "8.2. Conclusao
quanto ao Parcelamento" do Estudo Técnico Preliminar.

A ndo adogao do parcelamento justifica-se pelos seguintes fatores fundamentais:

e O objeto possui natureza funcionalmente indivisivel.
e A fragmentacdo da solugdo comprometeria a sua coeréncia técnica.
e O parcelamento ndo ampliaria a competitividade de forma Gtil para a Administracao.

2.7. Das variaveis quanto ao regramento das possiveis contratagées decorrentes do
Chamamento Publico

Por se tratar de um chamamento publico apenas para prospec¢ado do mercado, nao serao
estabelecidas regras estanques de contratacdo neste Termo de Referéncia, pois tais regras
somente serdo Uteis e possiveis de serem definidas, sem prejuizo ao interesse publico,
apos conhecidos alguns dados ou informagdes ainda ndo disponiveis, dentre eles:
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e se ha no mercado solu¢des de imdveis disponiveis e compativeis com o programa
de necessidades e outras especificagdes necessarias;

e se as ofertas de imdveis serdo viaveis, isto €, compativeis com o mercado e com o

ordenamento juridico;

se havera obrigacao de licitar para eventual contratagao;

se havera obrigagao de inexigibilidade de licitagdo para eventual contratagao;

se a eventual contratagdo sera uma compra de imével;

se a eventual contratagdo sera a locacgao tradicional de imovel,

se a eventual contratacédo sera uma locagédo de imovel no modelo Built to Suit (BTS).

Como exemplo de definigdo somente possivel apds o didlogo com o publico interessado,
neste caso por meio do chamamento publico, se for identificado mais de um imével capaz
de atender as necessidades da Administragdo, em uma eventual contratacdo sera
obrigatoria a realizacdo de licitagcdo, que possibilita e também exige regramentos
especificos.

No entanto, caso haja apenas um imovel com as caracteristicas necessarias, a eventual
contratagdo somente podera ocorrer por meio de contratacdo direta por inexigibilidade de
licitacdo, conforme previsto no art. 74, inciso V., da Lei n° 14.133/2021, que pode exigir
regramento especifico a cada caso, a fim de alcangar a contratagao.

Dessa forma, as varidveis cuja definicdo total ou parcial dependera do resultado do
chamamento publico, terao essa condic¢ao registrada no presente Termo de Referéncia:

prazo de vigéncia;

alguns documentos a apresentar;

modelo de execugdo do objeto;

modelo de gestdo do contrato;

critérios de medicédo e pagamento;

forma e critério de seleg¢ao do fornecedor;
garantia contratual (de execugéo);
garantia do objeto;

deveres do contratante e do contratado;
das infragdes e sang¢des administrativas;
estimativas do valor da contratagao;
adequacédo orgcamentaria e financeira;
Indicagao de gestores e fiscais do contrato.

2.8. Do prazo de vigéncia de eventual contratagao

Conforme segéo 2.7, o regramento sobre prazo de vigéncia de eventual contratacéo sera
variavel e conforme as respectivas condigbes (compra, locagdo tradicional ou locacdo no
modelo Built to Suit (BTS)).
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A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais:

2.8.1. Para eventual compra

O prazo de vigéncia contratual é estimado em 80 (oitenta) dias Uteis, acrescido do prazo
necessario a realizagao de eventuais adaptagdes identificadas para a aquisicdo do
imovel, com inicio na data de sua assinatura ou na forma definida no instrumento contratual.
A vigéncia perdurara até o cumprimento integral das obrigagdes assumidas pelas partes,
com a efetivagcao do registro definitivo do imével em favor da Administracao.

Este periodo fundamenta-se na estimativa de tempo necessaria para a conclusio dos atos
registrais, contados da lavratura da escritura publica, conforme consta na seg¢ao “3.2.5. Do
prazo de vigéncia’ do Estudo Técnico Preliminar.

Considerando que a eventual aquisicdo possui escopo definido, o prazo de vigéncia sera
automaticamente prorrogado quando seu objeto ndo for concluido no periodo firmado no
contrato, nos termos do art. 111 da Lei n® 14.133/2021.

A prorrogacdo e a conclusdo do objeto observardo as seguintes consequéncias e
condi¢cbes, conforme consta na secao “3.2.5. Do prazo de vigéncia” do Estudo Técnico
Preliminar:

e Mora e Sangodes: quando a nao conclusao decorrer de culpa do contratado, este
sera constituido em mora, sendo aplicaveis as respectivas san¢des administrativas;

e Extingao Contratual: a Administracido podera optar pela extingdo do contrato e,
nesse caso, adotara as medidas admitidas em lei.

2.8.2. Para eventual locagao tradicional

O prazo final para que a Administragdo possa utilizar o imével é estimado em 180 (cento e
oitenta) dias.

O prazo de vigéncia contratual é estimado em no minimo 5 (cinco) anos, contados da
data de entrega do imovel totalmente pronto a operacao, isto €, em total conformidade com
as especificagdes exigidas.

2.8.3. Para eventual locagdo no modelo Built to Suit (BTS)

O prazo final para que a Administragcdo possa utilizar o imovel, em casos de proposta de
construcdo de obra nova ou de intervencéo significativa (como uma grande reforma), é
outubro de 2027.
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O prazo de vigéncia contratual é estimado em no minimo 5 (cinco) anos, contados da
data de entrega do imodvel totalmente pronto a operagéo, isto €, em total conformidade com
as especificagdes exigidas.

Os prazos indicados para locagao tradicional e locagao no modelo Built to Suit (BTS) sao
estimativos e referenciais nesta fase, sujeitos a confirmagao em instrugao futura. Os prazos
definitivos dependem da solugao escolhida, das adaptagdes necessarias, da disponibilidade
do imével, da modelagem e da analise de vantajosidade.

Nos casos de contratacdo sob o modelo Built to Suit (BTS), o contrato de locagédo podera
prever, se tecnicamente justificado e juridicamente adequado, a opgéo de compra do imével
pelo Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo ao final do prazo contratual ou em
periodos pré-determinados de renovacéo.

Se previsto, o exercicio da op¢do de compra observara os seguintes critérios:

. Pregco de Mercado: O valor do imovel sera definido com base em avaliagao
técnica atualizada a época do exercicio da opgao, seguindo as normas da ABNT e
parametros de mercado.

Il. Abatimento de Amortizagdes: Do valor final da compra, deverdo ser
integralmente deduzidas as parcelas ja pagas a titulo de amortizacdo dos
investimentos realizados pelo locador para as benfeitorias e adaptagbes
(construcao/reforma), de modo que o Poder Judiciario ndo pague novamente por
capital ja amortizado durante a vigéncia da locagao.

lll. Justificativa técnica.
IV. Justificativa juridica.

As condic¢des especificas para o calculo da amortizagao e o rito para o exercicio da opgao
de compra deverao constar detalhadamente na minuta de eventual contrato.

2.9. Do modelo de eventual contratagao

Conforme secgéo 2.7, o regramento sobre modelo de eventual contratagdo sera variavel e
conforme as respectivas condi¢gbes (compra, locagao tradicional ou locagao no modelo Built
to Suit (BTS)).

Nesta fase, o procedimento envolve a realizagdo de um Chamamento Publico
exploratério, com carater meramente informativo e ndo vinculante. O objetivo é prospectar
o mercado imobiliario local, identificando iméveis disponiveis (para venda ou locagao) ou
com oferta de disponibilizagdo futura que atendam aos requisitos do Programa de
Necessidades. Essa estratégia procedimental € paralela e visa mitigar riscos de prazo,
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garantindo uma decis&o técnica embasada, conforme detalhado na secao "5.1. Estratégia
Procedimental" do Estudo Técnico Preliminar.

Em decorréncia do resultado da prospeccédo e das diligéncias patrimoniais em curso, o
cenario decisério observara a seguinte logica administrativa, conforme consta na sec¢éo
“5.2.1. Estrutura légica da decisdo administrativa” do Estudo Técnico Preliminar:

e Contratacdo direta por Inexigibilidade: podera ser avaliada caso a prospecgao
identifique apenas uma Uunica solugdo imobiliaria apta, dentro do modelo de
contratacdo considerado mais vantajoso pela Administracdo, desde que preenchidos
0s requisitos legais e mediante instrugao prépria, com demonstracao da inviabilidade
de competi¢do, avaliagao prévia, justificativa de preco, razdo da escolha, certificagao
da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e
novo exame juridico, nos termos dos arts. 72 e 74, inciso V e § 5° da Lei n.°
14.133/2021.

e Licitagao: podera ser adotada caso se identifique a existéncia de multiplas solugdes
imobiliarias do mesmo tipo (ou compra, ou locagéao tradicional, ou locagdo no modelo
Built to Suit (BTS) e aptas a atender as necessidades da Administracao, servindo o
Chamamento Publico como parte da fase preparatéria para o eventual certame,
visando a contratacado de solugao imobiliaria.

Ressalta-se que o chamamento publico constitui instrumento preparatério e nado gera
obrigagao de contratagcdo, permanecendo a decisao final sujeita a analise técnica, juridica e
econdmica, assim como ao juizo discricionario motivado da Administragdo, conforme consta
na sec¢ao “3.2.1. Definicao do objeto” do Estudo Técnico Preliminar.

2.9.1. Da eventual contratagao direta por inexigibilidade de licitagao

A possibilidade de contratacao direta por inexigibilidade de licitagao ocorrera apenas se
satisfeitas as seguintes condigdes:

a) Certificagado da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto.

b) Demonstragdo de que o imovel apresenta caracteristicas de instalagbes e de
localizagéo que tornem necessaria sua escolha.

c) Existéncia de justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou alugado pela Administracao e que evidenciem vantagem para ela.

d) Avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacgao, dos custos de adaptacdes
ou de construcao, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo
de amortizagao dos investimentos.

e) Decisdo motivada da Administragdo que apresente interesse na contratagao.
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A consolidagdo da solucdo e a eventual decisdo de contratacdo ficam condicionadas a
realizagcdo prévia das diligéncias técnicas e administrativas previstas no Estudo Técnico
Preliminar, especialmente:

| — certificacdo formal da inexisténcia ou inadequagao de imével publico disponivel
apto ao atendimento da demanda;

Il — realizacdo de chamamento publico para prospecg¢ao estruturada do mercado
imobiliario local;

Il — avaliacdo imobilidria formal dos imdveis identificados, com verificacdo de
compatibilidade de precos com o mercado;

IV — analise da regularidade juridica, registral e urbanistica do imovel selecionado;

V — verificagdo da necessidade de adaptagdes e dos custos associados;

VI — avaliacio da viabilidade técnica, econémica, operacional e temporal da solugao.

A decisdo administrativa quanto a forma de contratacido somente podera ser adotada apos
a conclusao dessas etapas, devidamente motivada e fundamentada.

No caso de locagcao no modelo Built to Suit (BTS), o contrato podera prever, se
tecnicamente justificado e juridicamente adequado, a opg¢do de compra do imével pelo
Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo ao final do prazo contratual ou em periodos
pré-determinados de renovagdo, com o preco compativel com o mercado, além de
abatimento das parcelas amortizadas do investimento relativas as benfeitorias efetuadas no
imovel para atendimento exclusivo a Administragéo.

3. OBJETIVO DA EVENTUAL CONTRATAGAO

A eventual contratagdo tera por objetivo a disponibilizagdo de imével urbano para a
instalagdo da sede do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco, visando garantir as
condicbes ambientais, de seguranca e de acessibilidade necessarias a adequada prestagao
jurisdicional e ao atendimento pleno dos cidadaos, conforme consta na segao “1.2. Objetivo
da Contratagcao” do Estudo Técnico Preliminar.

Busca-se, por meio desta eventual contratacdo, a disponibilizacdo de uma infraestrutura
fisica que comporte integralmente o Programa de Necessidades, de modo a centralizar as
atividades judiciarias em espaco préprio, eliminando as precariedades e limitagbes da
estrutura atual, conforme consta na secao “2.1. Justificativa da Necessidade” do Estudo
Técnico Preliminar.

4. FUNDAMENTAGCAO E DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA EVENTUAL
CONTRATAGAO

A fundamentacao desta eventual contratagdo reside na imperiosa necessidade de sanar as
deficiéncias estruturais e funcionais da atual sede do Férum da Comarca de Barra de Sao
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Francisco, conforme consta na sec¢ao “2.1. Justificativa da Necessidade” do Estudo Técnico
Preliminar. Atualmente, as atividades judiciarias sdo exercidas em imével que apresenta
limitagOes fisicas severas, as quais comprometem o fluxo de trabalho, a segurancga organica
e o atendimento aos requisitos legais de acessibilidade universal, conforme consta na secao
“2.1. Justificativa da Necessidade” do Estudo Técnico Preliminar.

A descricao da necessidade pauta-se nos seguintes pontos fundamentais:

e Inadequacdao da Infraestrutura Atual: a precariedade das instala¢cdes atuais
inviabiliza a prestacgao jurisdicional com a qualidade e seguranca exigidas, conforme
consta na secao “2.1. Justificativa da Necessidade” do Estudo Técnico Preliminar.

e Cumprimento do Programa de Necessidades: a contratagdo de uma nova sede
visa atender integralmente ao dimensionamento de espacos e fluxos estabelecidos
no Programa de Necessidades, assegurando ambientes adequados para
magistrados, servidores e jurisdicionados, conforme consta na secao “1.2. Objetivo
da Contratacao” do Estudo Técnico Preliminar.

e Eficiéncia Administrativa: a transicdo para um novo imével tecnicamente
adequado elimina gastos com manutengdes constantes em estruturas adaptadas e
garante a perenidade do patriménio publico na comarca, conforme consta na segéo
“2.1. Justificativa da Necessidade” do Estudo Técnico Preliminar.

4.1. Do Alinhamento Estratégico

A eventual contratacdo, embora n&o esteja prevista no Plano Anual de Contratagbes (PAC)
para o exercicio de 2026, encontra-se em estrita consonédncia com o Planejamento
Estratégico do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo (2021-2026), conforme consta
na secao “2.2. Do Alinhamento Estratégico” do Estudo Técnico Preliminar.

Esta iniciativa contribui diretamente para o alcance do objetivo estratégico de “Dispor de
Infraestrutura que satisfaca as exigéncias operacionais”, o qual esta vinculado ao
Macrodesafio 09 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), relativo ao aperfeicoamento da
gestdo administrativa e da governanga judiciaria, conforme consta na secdo “2.2. Do
Alinhamento Estratégico” do Estudo Técnico Preliminar.

A eventual contratacdo converge para o cumprimento da misséo institucional de assegurar
a todos a solucido adequada de conflitos de forma acessivel, célere e efetiva, contribuindo
para a promocgao da paz social, conforme consta na secdo “2.2. Do Alinhamento
Estratégico” do Estudo Técnico Preliminar.

5. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERADO O CICLO DE VIDA
DO OBJETO EVENTUALMENTE CONTRATADO

Solucgao Estratégica
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A solugcao consiste na disponibilizacdo de um imével urbano edificado que atenda
integralmente as especificagbes técnicas, funcionais e de acessibilidade do Poder
Judiciario. A estratégia prioriza a identificacdo de edificagdes prontas para uso, que
permitam a instalagao definitiva da sede do Férum da Comarca de Barra de Sao Francisco
com o melhor custo-beneficio e celeridade operacional.

Fundamentacgao da Escolha

A disponibilizagdo desta infraestrutura é considerada imprescindivel para sanar as
precariedades da sede atual, garantindo seguranca, acessibilidade universal e ambientes
adequados para magistrados, servidores e jurisdicionados, conforme o Programa de
Necessidades.

Cenario Decisorio

A definicdo exata do modelo de formalizagdo — seja por contratagdo direta por
inexigibilidade de licitagdo ou mediante licitagdo na modalidade Concorréncia — sera
estabelecida apenas apdés a conclusdo do Chamamento Publico exploratério. Este
procedimento preparatdrio servira para subsidiar a decisdo administrativa, técnica e
econdmica, identificando se ha pluralidade de imdveis aptos ou a singularidade de uma
unica oferta no mercado local.

Ciclo de Vida do Objeto
O ciclo de vida do objeto compreende as seguintes etapas fundamentais:

e Planejamento e Prospeccao: identificacdo da demanda e realizagdo de
Chamamento Publico informativo para mapeamento de propostas.

e Selegdo e Avaliagao: analise da aderéncia técnica ao Programa de Necessidades e
avaliagdo mercadologica para garantir a vantajosidade do preco.

e Contratacao e Formalizagao: transferéncia integral e definitiva do dominio do
imovel ao Poder Judiciario mediante atos registrais (compra); ou transferéncia da
posse mediante contrato de locagao (tradicional ou BTS).

e Uso e Manutengao: utilizagdo institucional continuada e implementacéo de rotinas
de conservacao para preservacgao da vida util do patrimdnio publico.

Pelos motivos brevemente informados na sec¢do 2.7, o ciclo de vida do objeto somente
podera ser definido com maiores detalhes apdés o conhecimento do resultado do
chamamento publico.
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6. REQUISITOS DA EVENTUAL CONTRATAGAO

6.1. Requisitos Técnicos

O imodvel objeto da prospeccdo devera atender aos padrbes de desempenho e
funcionalidade estabelecidos no Programa de Necessidades (vide se¢édo “18. ADENDOS”
deste Termo de Referéncia), observando os seguintes requisitos fundamentais e néao
exaustivos, para a prestacéo do servigo jurisdicional:

e Area e Espaco Fisico: dimensdo estimada de aproximadamente 2.278,00 m? de
area construida, com ambientes que comportem o fluxo de trabalho de gabinetes,
salas de audiéncias, secretarias e atendimento ao publico.

e Localizagao Estratégica: situado obrigatoriamente em zona urbana consolidada no

municipio de Barra de Sao Francisco, em local de facil acesso aos jurisdicionados e
préximo a outros 6rgaos da rede de justica, quando possivel.
O imovel nao podera estar situado em area com histérico relevante de alagamento,
risco hidroldgico ou qualquer condicdo ambiental que comprometa a seguranga das
instalagbes, a integridade de documentos e equipamentos ou a continuidade da
prestacao jurisdicional.

e Infraestrutura Predial: contar com instalagbes elétricas, hidraulicas e de rede légica
em condi¢des de operacdo, ou que permitam adaptacdes rapidas as necessidades
de uso pelo Poder Judiciario.

e Seguranga Estrutural: a edificagdo deve apresentar plenas condi¢des de
estabilidade e seguranca, estando livre de vicios construtivos que comprometam a
integridade fisica de usuarios e do patrimonio.

6.2. Requisitos de Sustentabilidade

Uma eventual contratacdo observara diretrizes de sustentabilidade que visem a eficiéncia
no uso de recursos publicos e a protecdo ambiental:

e Acessibilidade Universal: o imovel devera cumprir integralmente as normas de
acessibilidade (Lei n° 13.146/2015 e NBR 9050/ABNT), garantindo o acesso pleno a
pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida em todas as areas de atendimento.

e Eficiéncia Operacional: serdo priorizados iméveis que apresentem solugdes para
reducdo do consumo de energia e agua, como sistemas de ventilagdo natural e
dispositivos de economia hidrica.

6.3. Da Subcontratagao

Em regra, ndo serd admitida a subcontratacdo do objeto. A natureza da aquisicao ou
locacao de bem imével exige que o negdcio juridico seja firmado diretamente com o legitimo
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proprietario ou seu representante legal devidamente constituido, visando a seguranca
juridica da contratagao.

No caso da locagao no modelo Built to Suit (BTS), a elaboracdo de projetos ou a construcao
poderao ser subcontratadas, desde que autorizada pela Administragcdo, inclusive com
possivel exigéncia de prova de capacitacéo técnica.

6.4. Requisitos Econdmicos

As propostas deverdo observar os seguintes critérios:
| — compatibilidade do valor ofertado com o mercado imobiliario local;
Il — submissao a avaliagao imobiliaria técnica por laudo circunstanciado;
Il — demonstracao de vantajosidade econémica para a Administracéo;

IV — coeréncia entre o preco ofertado, o estado de conservagcao do imovel e os
custos de eventuais adaptacbes necessarias.

Nao serdo admitidas propostas cujos valores ndo encontrem respaldo em avaliagao técnica
ou que superem injustificadamente os parametros de mercado.

Em eventual locacao, a distribuicdo de encargos, tributos, condominio, manutencéo e
adaptacbes sera definida em instrumento proprio, inclusive possibilitando diferencas de
solugéo entre locagao tradicional e locagdo no modelo Built to Suit (BTS).

6.5. Entrega de documentos que condicionam a avaliagdo das propostas em caso de
eventual compra ou locagao tradicional (BTS quando aplicavel)

As propostas deverdo ser entregues:

e com toda a documentagdo em midia digital, incluindo projetos existentes ou que
melhor representem o atendimento as especificagdes necessarias, que também
deverao ser entregues na forma impressa;
contendo plantas de situagao ou croqui de localizagao do imével;
contendo relatério fotografico do imovel, com fotos tiradas sob diferentes pontos de
vista;
com o levantamento topografico planialtimétrico, se disponivel,
contendo declaragao de que o imovel ofertado atende aos requisitos gerais exigidos
do edital;

A proposta de locacdo no modelo Built to Suit (BTS) é preliminar e prospectiva, ndo substitui
projeto basico, anteprojeto ou projeto executivo, ndo vincula a Administracdo e nao gera
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preferéncia, ressarcimento ou direito a contratacéo. A locagédo no modelo Built to Suit (BTS)
exige modelagem prépria e analise reforgcada, especialmente quanto a custo global, matriz
de riscos, cronograma, analise fiscal-orcamentaria, uso de imével publico e possibilidade de
compra ao final do contrato.

No caso de locagao no modelo Built to Suit (BTS), a proposta devera conter, no que tange a
projeto, ao menos um croqui do imével representado no terreno, conforme as
especificagbes do Programa de Necessidades (Adendo 1), pois os projetos serao
elaborados conforme negociagdes com a Administragéo, se a proposta for selecionada.

O prazo de entrega das propostas, acompanhadas dos respectivos documentos que as
integram e permitem as avaliagdes, € de 20 (vinte) dias uteis.

A proposta devera ter validade minima de 90 (noventa) dias.

O local de entrega da proposta € a Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengao
de Equipamentos, 6rgao do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo, localizada na Rua
Desembargador Homero Mafra, 89, Edificio Desembargador Antonio José Miguel Feu Rosa
(antigo edificio Greenwich Tower), 9° andar, Enseada do Sua, 29050-906, Vitéria - ES

Junto da proposta, no que couber e conforme a natureza do proponente e da solugao
apresentada, devera ser entregue a seguinte documentacido para efeito de habilitagdo
prévia (venda, locacgéao tradicional ou locagdo no modelo Built to Suit (BTS)):

Documentos do Imdével:

a) Alvara Definitivo — Alvara de Licenga do Corpo de Bombeiros, valido, sendo aceito
o Alvara Provisério — ALPCB, mediante a promessa de adequacao das instalagdes
as normas do Corpo de Bombeiros dentro do prazo de 180 dias;

b) Projeto arquitetdnico ou planta de caracterizagdo do imével;

¢) Consulta Prévia, ou documento equivalente, emitido pela Prefeitura Municipal
informando que o uso previsto para o imdével no local indicado é permitido para a
finalidade pretendida.

d) “Habite-se” emitido pela Prefeitura Municipal onde esta localizado o imével,

e) Certiddo de 6nus reais do imovel emitida por Cartério de Registro de Imdveis nos
ultimos 30 (trinta) dias;

f) Escritura publica do imével registrada em Cartério de Registro de Iméveis;

g) Comprovante do Cadastro Imobiliario na Prefeitura e Certiddo Negativa de
Débitos do Imédvel junto ao Municipio onde se localiza o bem imovel,
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h) Certidao de quitacdo do IPTU/Taxas Imobiliarias/Taxas Condominiais e demais
taxas relativas ao imével.

Documentos do Proprietario:

a) Ultima alteracdo do estatuto ou contrato social da empresa e sua respectiva
consolidacao, caso o proprietario seja pessoa juridica;

b) Documentos pessoais de identificagdo dos proprietarios, inclusive de seus
cbnjuges ou companheiros em caso de casamento ou unido estavel:

i) cédula de identidade;

ii) CPF;

iii) Comprovante de residéncia;

iv) Certiddo de casamento com indicacao de regime de bens quando couber;

¢) Certidao Negativa emitida pela Justica Federal de que nao existem Acbes e
Execugdes de Natureza Civel;

d) Certiddo Negativa emitida pela Justica Estadual de que ndo existem Acdes e
Execucdes de Natureza Civel;

e) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas emitida pela Justiga do Trabalho;
f) Certidao Conjunta Negativa de Tributos Federais e Divida Ativa da Uniao;
g) Certidao Negativa de Débito junto a Receita Estadual — ES;

h) Certiddo Negativa de Débito do FGTS;

i) Certidao Negativa de Débito junto ao Municipio de origem do imével;

j) Certidao negativa de insolvéncia civil expedida pelo distribuidor do domicilio ou
sede do vendedor, caso se trate de pessoa fisica, desde que admitida a sua
participacao no procedimento, ou de sociedade simples;

k) Certiddo negativa de incapacidade civil, interdicdo ou curatela;

1) Certidao negativa de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial, para o caso do
proponente ser pessoa juridica.

O prazo estabelecido para a entrega podera ser prorrogado a critério da Administragao,
desde que requerido tempestivamente e devidamente motivado com documentos
comprobatérios. As areas requisitante e técnica deverdo proceder a analise da
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conformidade dos documentos entregues em até 10 (dez) dias uteis, sendo admitida a
prorrogacao desse prazo de forma justificada.

Os interessados poderdao sanar duvidas por meio de contato com a Coordenadora de
Projetos da Secretaria de Engenharia, Gestao Predial e Manutengao de Equipamentos,
6rgao do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo, localizada na Rua Desembargador
Homero Mafra, 89, Edificio Desembargador Anténio José Miguel Feu Rosa (antigo edificio
Greenwich Tower), 9° andar, Enseada do Sua, 29050-275, Vitéria - ES.

A Administracdo podera realizar diligéncias para esclarecer, complementar ou sanear
documentos na fase do chamamento, sem alterar substancialmente a proposta e sem
prejudicar a isonomia.

6.6. Fundamentacgao Legal

e Lei Federal n.° 14.133, de 1° de abril de 2021, que estabelece normas gerais de
licitacdo e contratagdo para a Administragao Publica;

e |lei Federal n.° 7.433, de 18 de dezembro de 1985, que dispde sobre os requisitos
para a lavratura de escrituras publicas e da outras providéncias.;

Lei Federal n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que instituiu o Codigo Civil.

Lei Federal n.° 4.320, de 17 de marco de 1964, estabelece as normas gerais de
direito financeiro para elaboracido e controle dos orgcamentos e balangos da Uniao,
dos Estados, dos Municipios e do Distrito Federal.

e lei Federal n.° 12.846, de 01 de agosto de 2013, estabelece as regras para a
responsabilizagcdo administrativa e civil de pessoas juridicas pela pratica de atos
contra a administragao publica, nacional ou estrangeira;

e Lei Federal n.° 13.709. de 14 de agosto de 2018, dispbe sobre o tratamento de
dados pessoais, inclusive nos meios digitais, por pessoa natural ou por pessoa
juridica de direito publico ou privado;

e Decreto Federal n°® 93.240, de 09 de setembro de 1986, regulamenta a Lei n°® 7.433,
de 18 de dezembro de 1985, que “dispbe sobre os requisitos para a lavratura de
escrituras publicas, e da outras providéncias”;

e |lei Federal n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, dispbe sobre as locagbes dos
iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

e Decreto Estadual n° 3126-R, de 11 de outubro de 2012, que dispde sobre a Gestao
Patrimonial Imobiliaria do Estado do Espirito Santo Decreto Federal n°® 93.240, de 09
de setembro de 1986;

e Normas Técnicas (NT) do Corpo de Bombeiros do Estado do Espirito Santo —
CBMES, que estabelecem os procedimentos de seguranga contra incéndios e
panico;

e NBR 9050/2020, que estabelece normas de acessibilidade a edificagdes, mobiliario,
espacos e equipamentos urbanos
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e Resolucao CNJ n.° 652 de 29/09/2025, que dispde sobre: | - O planejamento, a
execucdo e o monitoramento de obras no Poder Judiciario; Il - Os parédmetros e
orientagbes para precificacdo, elaboracdo de editais, composicdo de Beneficio e
Despesas Indiretas (BDI), critérios minimos para habilitagdo técnica e clausulas
essenciais nos novos contratos de reforma ou construcdo de iméveis no Poder
Judiciario; lll — A Referéncia de areas a serem utilizadas quando da elaboragao de
novos projetos de reforma ou construgdo de imoveis no Poder Judiciario; IV — Os
requisitos para as locagdes sob medida (built to suit) no ambito do Poder Judiciario.

7. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO EVENTUALMENTE A CONTRATAR

Conforme secdo 2.7, o regramento sobre modelo de execucdo do objeto em eventual
contratacao sera variavel e conforme as respectivas condi¢des (compra, locagao tradicional
ou locagéo no modelo Built to Suit (BTS)).

A fim de informar o publico sobre possiveis condigbes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais:

7.1. Condigoes de Entrega

A entrega dar-se-a em parcela Unica, sem fracionamento, consistindo na transferéncia
integral e definitiva do dominio do imével para o Poder Judiciario do Estado do Espirito
Santo. O imovel devera ser entregue livre e desembaragado de pessoas e coisas, com
todos os encargos tributarios, condominiais e de utilidades (agua e energia) quitados até a
data da efetiva, plena e irrestrita disponibilizacdo a Administragéo.

O imével devera ser entregue e efetivamente recebido apés a certificacdo do atendimento
aos requisitos técnicos e as comprovacgbdes das regularidades imobiliaria e de seus
respectivos proprietarios, mediante a avaliacdo e validacdo pela equipe técnica
multidisciplinar a ser designada pela Administragao.

No caso de eventual aquisigdo, a entrega definitiva sera consolidada com o registro da
Escritura Publica de Compra e Venda na matricula do imovel perante o Cartério de Registro
de Imdveis competente e o0 Recebimento Definitivo.

7.2. Local do imével (enderecgo)

O imével objeto da aquisicdo devera situar-se obrigatoriamente na area urbana do
Municipio de Barra de Sao Francisco, em zona com infraestrutura consolidada e compativel
com a fungao institucional de sede de Férum. O endereco exato da unidade predial sera
definido apdés o recebimento de propostas e a respectiva selegdo técnica pela
Administragao.
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7.3. Prazos de Execucao

A execucgdo das etapas para a formalizagdo da eventual compra observara os seguintes
prazos, conforme as estimativas registradas no planejamento:

Realizagdo de visita técnica de equipe multidisciplinar para avaliagao do
imovel: essa visita subsidiara a analise técnica que apontara a necessidade de
complementagdo da instrugdo e de eventuais intervencdes, analisar o estado de
conservacao, de suas instalagdes e estrutura, e apresentacao de certidao de 6nus
atualizada do imoével ofertado, exigéncia que devera ser aceita pelo proponente.
Prazo de 10 (dez) dias uteis.

Apresentacdo de Memorial Descritivo, pelo proponente, com as informacdes
detalhadas sobre a execucao das adequacdes necessarias. Prazo de 15 (quinze)
dias uteis.

Assinatura do contrato de compromisso de compra e venda: devera ocorrer em
até 05 (cinco) dias corridos, a contar da convocacgao pelo Poder Judiciario.

A promitente vendedora devera comprometer-se a liquidar qualquer divida que
venha a ocorrer e liberar da matricula qualquer impedimento, restricdo ou 6nus que
venham recair sobre o imdvel por fato pretérito a transacdo de compra e venda em
favor do Estado, inclusive a quitacdo de parcelamentos, se houver.

A promitente vendedora devera comprometer-se a manter o imoével livre e
desembaragado de quaisquer 6nus até que se proceda ao registro perante o
Cartério do Registro Geral de Iméveis.

Inspecao para verificagao da adequacao total do imével.

O imoével devera ser apresentado pelo promitente vendedor e inspecionado pela
promitente compradora, para certificagdo do atendimento aos requisitos técnicos e
as comprovagdes das regularidades imobiliaria e de seus respectivos proprietarios,
mediante a avaliagcdo e a validagdo pela equipe técnica multidisciplinar a ser
designada pela promitente compradora.

Prazo de 05 (cinco) dias uteis.

Lavratura da Escritura Publica: o prazo para o comparecimento ao Cartério de
Notas e assinatura da Escritura de Compra e Venda é de até 05 (cinco) dias uteis
apos a devida notificagao.

Atos Registrais: o prazo para a conclusdo dos atos de registro perante o Cartério
de Registro de Iméveis é de até 60 (sessenta) dias uteis, contados da lavratura da
escritura publica.

Imissdo na Posse (entrega das chaves): devera ocorrer simultaneamente a
assinatura da escritura publica ou em até 05 (cinco) dias uteis subsequentes, salvo
disposi¢cao motivada em contrario.

Etapas de recebimentos provisério e definitivo do objeto.
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A execugdo das etapas para a formalizagao da locagao tradicional ou locagdo no modelo
Built to Suit (BTS) observara os prazos conforme resultado da andlise das propostas
apresentadas.

A viabilidade das propostas apresentadas estara condicionada a compatibilidade com o
horizonte estratégico institucional, devendo o imdvel ser disponibilizado para uso, incluindo
eventuais adaptagcbes necessarias, em prazo compativel com a meta de conclusao da
solugao até outubro de 2027, conforme definido no Estudo Técnico Preliminar.

Propostas que impliquem prazos incompativeis com esse horizonte poderdo ser
desconsideradas por inviabilidade temporal.

8. MODELO DE GESTAO DO EVENTUAL CONTRATO

Conforme secao 2.7, o regramento sobre modelo de gestdo do eventual contrato sera
variavel e conforme as respectivas condigdes (compra, locagéo tradicional ou locacéo no
modelo Built to Suit (BTS)).

A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais:

O acompanhamento e a fiscalizagdo da execugado contratual consistem na verificacao da
conformidade da contratacdo do imdvel e do cumprimento das obrigagdes incidentes, de
forma a assegurar o estrito cumprimento das clausulas contratuais e das especificagées do
Programa de Necessidades.

O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as regras do
instrumento convocatoério, as clausulas do contrato, assim como as normas da Lei n.°
14.133/2021.

As comunicagdes entre as partes devem ser realizadas por escrito, sempre que o ato exigir
tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletrénica para esse fim.

A execugdo e a gestao do contrato deverdo ser acompanhadas e fiscalizadas pela equipe
de fiscalizacdo formada por gestor do contrato e fiscais técnicos, ou por seus respectivos
substitutos, na forma dos regulamentos do TJES.

A depender da solugao definida para contratacdo, a Administragdo formalizara o modelo de
gestdo conforme a solugao a contratar.
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9. CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO

Conforme segéo 2.7, o regramento sobre critérios de medicdo e pagamento do eventual
contrato sera variavel e conforme as respectivas condicbes (compra, locagao tradicional ou
locagéo no modelo Built to Suit (BTS)).

A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais:

9.1. Da avaliagao

Para a afericdo da execucado contratual, a fiscalizagdo devera verificar a realizacao das
eventuais benfeitorias e adaptagbes ajustadas entre as partes, dentro do prazo a ser
definido pela comissdo multidisciplinar responsavel pela visita, com base nas
especificidades identificadas, visando a melhor adequagdo as condigbes do imoével
vistoriado.

O valor a ser pago sera definido de forma objetiva, devendo ser considerado o menor valor
entre o Laudo de Avaliacdo do imdvel e a proposta apresentada pelo proponente, razao
pela qual ndo se admite variacdo de preco e que este devera ser compativel com os valores
praticados pelo mercado.

Para a obtencdo do preco, serdao considerados critérios como a localizacdo do imovel,
caracteristicas e preco praticado pelo mercado na regido onde o imével esta localizado, de
modo que as “variaveis” serdo avaliadas anteriormente a execugao do contrato.

9.2. Do Recebimento

O recebimento do objeto observara o rito estabelecido no art. 140 da Lei n® 14.133/2021 e
no Manual de Gestao do PJES, havendo variagado quanto a aquisi¢éao e a locagao.

Em caso de eventual compra, o recebimento sera efetuado somente ao término do
contrato, visto que se trata de uma contratacdo com escopo definido e de natureza nao
continuada.

Em se tratando de eventual locagao, o recebimento sera mensal, dada a natureza
continuada da contratagao. Neste caso, o recebimento provisorio podera ser dispensado.

9.2.1. Recebimento Provisorio

e Responsavel: Fiscais técnicos do contrato.
e Prazo: Até 5 (cinco) dias uteis apdés a comunicacéo escrita da contratada sobre
disponibilizacdo plena do objeto e apds a entrega das chaves.
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e Procedimento: Verificacdo da conformidade do imével com o0s requisitos
estabelecidos no Programa de Necessidades, no Termo de Referéncia e nos demais
ajustes contratuais.

e Efeito: Nao implica aceitacdo técnica, servindo apenas para atestar a execucao
preliminar e transferéncia de posse.

e Forma: Registrado em termo detalhado.

9.2.2. Recebimento Definitivo

e Responsavel: comissdo designada pela autoridade competente.

e Prazo: Até 10 (dez) dias uteis apds o recebimento provisorio.

e Procedimento: verificagdo e aprovagao técnica do imoével (i) quanto a regularidade
juridica da documentacgao (ii) quanto a inexisténcia de 6nus impeditivos (iii) quanto a
efetivagéo do registro definitivo do imével em nome do Poder Judiciario do Estado
do Espirito Santo no Cartério de Registro de Iméveis competente (iv) quanto aos
demais requisitos contratuais, inclusive técnicos.

e Efeito: O Termo de Recebimento Definitivo atesta a regularidade da entrega do
objeto e autoriza a liquidagao formal da despesa.

e Forma: Registrado em termo detalhado.

Somente apos o recebimento definitivo sera autorizada a liquidagiao formal da
despesa e o pagamento.

Caso sejam identificadas inconformidades relevantes, a Administragcado podera:

a) conceder prazo para saneamento, quando possivel;

b) recusar o recebimento definitivo;

c) aplicar as penalidades cabiveis, conforme previsto no instrumento convocatério € no
contrato.

9.3. Prazo de Pagamento

O pagamento sera efetuado no prazo maximo de até 10 (dez) dias Uteis, apds recebimento
definitivo e o ateste do gestor do contrato.

Ao encaminhar a solicitagao de pagamento, o gestor do contrato deve especificar a data de
vencimento da obrigacéo.

A liquidacdo das despesas obedecera rigorosamente ao estabelecido na Lei n.° 4.320/1964,
assim como na Lei Estadual n.° 2.583/1971 e nos regulamentos do TJES.
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9.4. Da forma de pagamento

Em eventual contratagao, a Administracdo pagara conforme as diretrizes referenciais a
seguir, devendo o regramento detalhado ser fixado em instrumento futuro.

O pagamento sera realizado por meio de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia e
conta corrente indicados pelo eventual contratado.

Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria
para pagamento.

Em caso de eventual compra, o pagamento sera realizado por meio de ordem bancaria,
em 1 (uma) parcela apds o registro perante o Cartério do Registro Geral de Iméveis e o
recebimento definitivo do objeto.

Em caso de eventual locacgao (tradicional ou BTS), o pagamento sera mensal.

Eventuais despesas, definidas contratualmente como obrigacdo da Administragdo, serao
pagas conforme a frequéncia da obrigacao, a exemplo de IPTU, fornecimento de utilidades
(energia elétrica, agua, gas etc.), excluidas as pendéncias referentes aos exercicios
anteriores a compra ou locagao do imovel.

O pagamento estara condicionado a apresentagdo das certiddes de regularidade fiscal,
tributaria, previdenciaria e trabalhista vigentes do vendedor ou do locador.

A Administracao verificara a manutencao das condi¢cbes de habilitagdo do vendedor ou do
locador.

Constatado que o vendedor (ou locador) ndo se encontra em situagéo de regularidade fiscal
ou trabalhista, ele sera notificado para no prazo de 10 (dez) dias uteis, regularizar tal
situacdo ou, no mesmo prazo, apresentar defesa, observando-se o procedimento de
aplicacédo de sancgbes.

Transcorrido esse prazo, ainda que nao comprovada a regularidade e que n&o seja aceita a
defesa apresentada, o pagamento sera efetuado, sem prejuizo da tramitacao do
procedimento de aplicagcao de sangdes.

Depois de transcorridos 30 (trinta) dias Uteis da notificagdo da multa, se o vendedor (ou o
locador) ndo regularizar a pendéncia fiscal ou trabalhista, devera a Administracao decidir
sobre iniciar ou ndo procedimento de rescisdo do contrato, podendo deixar de fazé-lo se
reputar que a extingdo antecipada do contrato ocasionara expressivos prejuizos ao
interesse publico.
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9.5. Das glosas e descontos

A Administragdo podera aplicar glosas ou descontos nos pagamentos devidos, observando
0 seguinte:

e Glosa: consiste na subtragido de valores na fatura quando o imével for entregue com
pendéncias técnicas ou em desacordo parcial com o Programa de Necessidades,
sem prejuizo da aplicacédo de sancgdes.

e Desconto: abatimento de parcelas nao devidas realizado antes da emissao da nota
fiscal, visando evitar reflexos tributarios sobre valores nao adimplidos.

e A retencao cautelar podera ser aplicada para posterior analise técnica sobre
inconformidades detectadas entre o recebimento provisorio e o definitivo.

10. FORMA E CRITERIOS DE EVENTUAL SELEGAO DE FORNECEDOR

Conforme secao 2.7, o regramento sobre a eventual selecao de fornecedor sera variavel e
conforme as respectivas condigdes (compra, locagao tradicional ou locagao no modelo Built
to Suit (BTS)).

A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais.

10.1. Forma de Selegao

A depender do resultado do procedimento de Chamamento Publico exploratoério,
destinado a prospectar o mercado imobiliario local e identificar imoéveis edificados que
atendam ao Programa de Necessidades, a sele¢ao do fornecedor podera ocorrer por:

e Contratacdao por Inexigibilidade: sera adotada caso a prospecgdo identifique
apenas um unico imovel cujas instalagdes e localizagcdo sejam as Unicas capazes de
atender as necessidades especificas da Comarca, fundamentada no art. 74, inciso
V, da Lein® 14.133/2021.

e Licitagdo na Modalidade Concorréncia: sera adotada caso se identifique a
existéncia de multiplos iméveis aptos a atender a demanda, servindo o Chamamento
Publico como fase preparatéria para o certame, visando a aquisicdo de bem
especial.

10.2. Critérios de Julgamento

Atendidas as especificagdes técnicas necessarias, o critério de julgamento sera o de Menor
Pregco. O valor final da contratagdo sera definido pelo menor valor entre o Laudo de
Avaliagao oficial (elaborado por comisséo técnica ou entidade especializada) e a proposta
apresentada pelo proponente, desde que o pregco seja compativel com os valores
praticados pelo mercado na regido. A aceitabilidade da proposta estd estritamente
vinculada ao atendimento integral de todos os requisitos técnicos, funcionais e legais
estabelecidos neste Termo de Referéncia.
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Atendidas as especificagoes, podera ocorrer negociacao das condigoes contratuais.
10.3. Exigéncias de qualificagdo técnica

A exigéncia de qualificacdo técnica sera dispensada, nos termos do art. 70 da Lei n°
14.133/2021, uma vez que a selecdo do fornecedor esta vinculada as caracteristicas
intrinsecas e a localizagdo do imovel (objeto), e ndo a capacidade técnico-profissional ou
técnico-operacional do proprietario, conforme consta na secido “3.2.12. Das exigéncias de
qualificacao técnica” do Estudo Técnico Preliminar.

A garantia da adequagdo técnica da solugdo sera assegurada pela Vistoria Técnica
Obrigatéria e pela analise minuciosa da documentagdo técnica e legal do imovel,
destinadas a validar a aderéncia da edificacdo ao Programa de Necessidades e as normas
de acessibilidade e seguranca vigentes, conforme consta na sec¢ao “10. Forma e critérios de
seleg¢ao do fornecedor” do Estudo Técnico Preliminar.

Da lista taxativa do art. 67 da Lei n.° 14.133/2021, o item posto no inciso VI nao é
materialmente um elemento de qualificagao técnica, mas por integrar tal lista assim deve ser
tratado e exigido em qualquer situacdo que envolva contratacdo administrativa ou outra
relacdo semelhante regida pela citada Lei, a fim de alcancar seguranca. Nestes termos,
devera ser exigido dos participantes do chamamento publico:

a) Declaracdo de que o proponente tomou conhecimento de todas as informacgoes e
das condigdes locais para o cumprimento das obriga¢des objeto da licitagao.

A dispensa de qualificacdo técnica prevista neste item limita-se a fase de chamamento
publico prospectivo e a analise preliminar das solugdes imobiliarias apresentadas. Caso, em
procedimento futuro, venha a ser adotada solugdo no modelo Built to Suit - BTS que
envolva construgdo nova, reforma significativa, elaboragao de projetos, execug¢ao de obras,
adaptagdes relevantes, licenciamento, gerenciamento ou entrega técnica da edificagao, a
Administracao podera exigir requisitos de qualificagdo técnica compativeis com o objeto, as
parcelas de maior relevancia e os riscos identificados, nos termos dos arts. 62 a 70 da Lei
n® 14.133/2021 e da legislacao aplicavel.

11. GARANTIA CONTRATUAL (DE EXECUGAO)

Em eventual contratacdo a exigéncia de garantia contratual podera variar conforme os
riscos identificados, devendo ser objeto de disciplina no instrumento adequado.

Conforme secao 2.7, o regramento sobre a exigéncia de garantia contratual sera variavel e
conforme as respectivas condi¢gbes (compra, locagao tradicional ou locagao no modelo Built
to Suit (BTS)).
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A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais.

Em regra, ndo sera exigida a prestagdo de garantia de execucdo para a aquisigao,
conforme facultado pelo art. 96 da Lei n® 14.133/2021.

A decisdo fundamenta-se na natureza do objeto e na estratégia de pagamento adotada, na
qual o desembolso financeiro somente ocorrera apds a completa verificacao das condigdes
técnicas e o registro definitivo da propriedade em favor do PJES. Conforme consta na segéo
“3.2.12.4. Da necessidade de garantia no caso concreto” do Estudo Técnico Preliminar, a
exigéncia de garantia teria apenas o efeito de elevar desnecessariamente o custo da
contratagao, visto que o risco de prejuizo a Administragao é significativamente reduzido pela
retencao do pagamento até a entrega total.

No caso de locagao, a garantia sera definida apos analise das propostas e sera limitada a
5% do valor anual da contratacao.

12. GARANTIA DO OBJETO

Em eventual contratacdo a exigéncia de garantia do objeto podera variar conforme os
riscos identificados, devendo ser objeto de disciplina no instrumento adequado.

Conforme secao 2.7, o regramento sobre a exigéncia de garantia do objeto sera variavel e
conforme as respectivas condigbes (compra, locagao tradicional ou locagao no modelo Built
to Suit (BTS)).

A fim de informar o publico sobre possiveis condi¢cdes, a seguir constam algumas diretrizes
referenciais.

Para eventual compra, a garantia aplicavel ao objeto decorrera das disposi¢cbes legais
pertinentes a compra e venda de bens imoéveis, conforme previsto na se¢ao “3.2.13. Da
garantia do objeto contratado” do Estudo Técnico Preliminar:

e Solidez e Segurancga: O vendedor respondera, quando aplicavel e sem prejuizo da
responsabilidade do construtor, incorporador ou responsavel técnico, pelo prazo
irredutivel de 05 (cinco) anos, pela solidez e seguranga do trabalho, nos termos do
art. 618 do Cddigo Civil.

e Vicios Redibitéorios e Evicgao: A contratada permanece responsavel por vicios
ocultos e pela evicgdo, assegurando ao PJES a plena e legitima aquisicdo do
dominio.

e Sistemas e Equipamentos: Caso o imdvel possua sistemas incorporados
(elevadores, climatizacdo, geradores etc.), devera ser garantido o acesso a
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informacao, inclusive por meio de transferéncia dos respectivos manuais e
certificados de garantia vigentes.

Para eventual locagdo (tradicional ou BTS) a garantia do objeto sera definida apds o
conhecimento das propostas, mas sera baseada na lei, nas normas técnicas da ABNT e na
pratica de mercado.

13. DEVERES DO PROPONENTE E DA ADMINISTRAGAO

13.1. Obrigagcoes da Administragao (PJES)
a) Receber as propostas conforme as regras do edital;
b) Sanar duvidas dos interessados;
c) Designar equipe técnica multidisciplinar para realizagao de eventual visita in loco;
d) Avaliar as propostas conforme as regras do edital e o ordenamento juridico;
e) Efetuar diligéncias sempre que necessarias;
f) Registrar formalmente seus atos;
g) Atuar conforme o ordenamento juridico.
13.2. Obrigag6es da Proponente
a) Apresentar sua proposta conforme as regras do edital;
b) Fornecer todas as informagdes possiveis quando solicitadas pela Administragao;

¢) Manifestar-se tempestivamente, quando de sua iniciativa, mas também quando
solicitado pela Administracao;

d) Manter a proposta nos termos do edital;
e) Agir com boa-fé;

f) Cumprir com todas as determinagdes previstas no edital e em eventual instrumento
convocatorio para eventual contratacao.

14. DAS INFRAGOES E SANGCOES ADMINISTRATIVAS

O regramento relativo as infracdes em eventual contratagdo sera definido em instrumento
adequado e conforme a contratacéo, nos termos da Lei n.° 14.133/2021.
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O regramento relativo as infragdes identificadas no contexto deste Chamamento Publico
esta posto a seguir:

Comete infracdo administrativa, nos termos da Lei n.° 14.133, de 2021, o proponente que:

a) nado mantiver a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente
devidamente justificado, ensejando a penalidade de impedimento de licitar e
contratar com o Estado do Espirito Santo pelo periodo de 12 (doze) meses,
quando nao se justificar a imposi¢do de penalidade mais grave;

b) nao celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacdo exigida para a
contratacdo, quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta,
ensejando a penalidade de impedimento de licitar e contratar com o Estado do
Espirito Santo pelo periodo de 12 (doze) meses, quando nao se justificar a
imposi¢cao de penalidade mais grave;

¢) comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza,
ensejando a penalidade de declaragado de inidoneidade para licitar ou contratar
no dmbito da Administragcdo Publica direta e indireta de todos os entes federativos
pelo periodo de 4 (quatro) anos, em especial quando:

i) agir em conluio ou em desconformidade com a lei;
ii) induzir deliberadamente a erro no julgamento;

d) praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n.° 12.846, de 1° de agosto de 2013,
ensejando a penalidade de declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar
no ambito da Administracdo Publica direta e indireta de todos os entes federativos
pelo periodo 4 (quatro) anos.

14.1. Disposicoes Gerais sobre as Sangoes:

Antes da aplicacdo das sancdes de impedimento de licitar e contratar e declaragao de
inidoneidade para licitar ou contratar, sera instaurado processo de responsabilizagao,
a ser conduzido por comissdo composta de 2 (dois) ou mais servidores estaveis, que
avaliara fatos e circunstancias conhecidos e intimara o proponente para, no prazo de 15
(quinze) dias uteis, contado da data de intimacéao, apresentar defesa escrita e especificar as
provas que pretenda produzir, nos moldes da NP 01.08 deste PJES.

Quando a acdo ou omissao do proponente ensejar o enquadramento da conduta em
infracOes distintas, prevalecera aquela que comina a sangao mais grave. No entanto, ndo se
aplica a regra prevista se ja houver ocorrido o julgamento ou, pelo estagio processual,
revelar-se inconveniente a avaliagao conjunta dos fatos.
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A incidéncia de sancao por recusa em celebrar eventual contrato, somente podera ser
apurada se, apés o Chamamento Publico e a regular instrugdo do procedimento adequado,
o proponente for formalmente convocado dentro da validade da proposta.

Na aplicacao das sancdes serdo considerados:
a) a natureza e a gravidade da infragéo;
b) as peculiaridades do caso concreto;
¢) as circunstancias agravantes ou atenuantes;
d) os danos que dela provierem para a Administracao; e

e) a implantagédo ou o aperfeicoamento de programa de integridade. As sangdes de
impedimento de licitar e contratar e declaragdo de inidoneidade para licitar ou
contratar sao passiveis de reabilitagao na forma do art. 163 da Lei n.° 14.133/21.

14.2. Das circunstancias agravantes

As sanglOes previstas serdo agravadas em 10% (dez por cento), nos respectivos prazos,
para cada circunstancia agravante, até os limites de 3 (trés) anos, para a penalidade de
impedimento de licitar e contratar com o Estado do Espirito Santo e, de 6 (seis) anos,
para a penalidade de declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar.

Sao circunstancias agravantes:
| - comprovacgao de conduta dolosa;

Il - existéncia de fato, documento ou circunstancia particular que agrave a
penalidade;

lll - san¢ao de impedimento de licitar e contratar ou de declaragao de inidoneidade
aplicada a empresa nos ultimos 12 (doze) meses;

IV - quando o proponente, deliberadamente, ndo responder as notificagcdes
destinadas a esclarecer ou a complementar a instrugao do processo;

V - quando a empresa ndo possuir programa de integridade implementado, a ser
avaliado nos termos do Decreto n.° 12.304, de 9 de dezembro de 2024.

14.3. Das circunstancias atenuantes

As sangobes previstas serdo atenuadas em 5% (cinco por cento), nos respectivos prazos,
para cada circunstancia atenuante, até o limite minimo de 1 (um) més para a penalidade de
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impedimento de licitar e contratar com o Estado do Espirito Santo e de 3 (trés) anos
para a penalidade de declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar.

Sao circunstancias atenuantes:

| - inexisténcia de registro de penalidade no Sistema de Cadastramento Unificado de
Fornecedores (SICAF), exceto adverténcia, aplicada ao proponente nos ultimos 12
(doze) meses;

Il - reconhecimento da importancia da preservacao da empresa e de sua relevante
funcéo social;

Il - a manutengédo do emprego dos trabalhadores da proponente;

IV - quando a empresa colaborar para resolugdo ou mitigagdo do problema,
apresentar justificativas, ou ainda, responder as comunicac¢des realizadas pela
Administragao;

V - quando a empresa possuir programa de integridade implementado, a ser
avaliado nos termos do Decreto federal n.° 12.304, de 9 de dezembro de 2024.

15. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAGCAO

Por se tratar apenas de um Chamamento Publico, ndo vinculativo, para prospecc¢ao no
mercado e que admite solugcdes variadas, nao é viavel definir valor estimado da
contratacdo, que também podera variar a depender da forma de contratacdo e das
especificagdes das propostas recebidas.

Os valores indicados pelos proponentes ndo substituem laudo de avaliacdo, pesquisa de
mercado, justificativa de pre¢co ou analise de vantajosidade, pois o Chamamento Publico
serve para colher dados de mercado, nao para fixar preco definitivo da contratacao.

16. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

Por se tratar apenas de um Chamamento Publico, ndo vinculativo, para prospec¢ao no
mercado e que admite solugdes variadas, ndo ha necessidade e adequacao em especificar
a adequacéao orcamentaria na etapa.

17. INDICAGAO DOS GESTORES E FISCAIS DO CONTRATO

Conforme segéo 2.7, a indicagao dos gestores e fiscais do contrato e da contratada sera
variavel conforme as respectivas condigdes (compra, locagéo tradicional ou locagao no
modelo Built to Suit (BTS)), devendo haver definicho apenas em etapa posterior ao
conhecimento do resultado do chamamento publico.
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18. ADENDOS

Adendo I: Programa de Necessidades Arquitetonico (Doc. SEI n.° 3209991).

Adendo II: Programa de Necessidades de Infraestrutura de Tecnologia da Informacgéo e
Comunicacgao (TIC) (Doc. SEI n.° 3065882).

Adendo lll: Programa de Necessidades de Seguranga ASI (Doc. SEI n.° 3067908).

19. RESPONSAVEIS

Elaboracdo do Termo de Referéncia

Documento assinado digitalmente

b STEVAN ROCHA DEORCE
g il Data: 08/05/2026 11:00:31-0300
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Servidor: Stevan Rocha Deorce
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Numero funcional: 4055225
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Coordenadoria de Projetos

Documento assinado digitalmente
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Servidor: Amina Rocha Moreira
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