INSTITUTO BRASILEIRO DE ADMINISTRACAO PUBLICA
OFICIO N° 3066/2025

Brasilia, 11 de novembro de 2025.

Exmo. Senhor Rogério Bernardes Carneiro
Subsecretaria de Logistica e Patriménio
Secretaria de Estado da Administracdo de Goias

Conforme solicitado, enviamos proposta de servicos técnicos
especializados para realizagado de pesquisa, consultoria e
desenvolvimento de solugbes para gestao de ativos imobiliarios,
contemplando realizacdo de estudos de analise vocacional, analise de
viabilidade técnica e econdémico financeira e elaboragdo de minutas de
lei e dos documentos de suporte para instrucdo de processo de
contratagao de solugao para melhorar a gestao patrimonial dos bens
imoveis dominicais do Estado de Goias, possibilitando sua monetizacao
por meio de modelagens baseadas em Fundos de Investimento
Imobiliario — FIl ou demais aplicaveis.

Colocamo-nos a disposicdo de V.Exa. para quaisquer esclarecimentos
adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,
M
Daniel Fernandes Guimaraes
Diretor Presidente

IBAP| Instituto Brasileiro de Administragcéo Publica
CNPJ: 26.447.268/0001-60




- . .
www.ibap-brasil.com.br
Ibap@ibap-brasil.com.br

Proposta Técnica e Comercial

SERVIGOS TECNICOS ESPECIALIZADOS PARR
REALIZAGRO DE PESQUISA, GONSULTORIR E
DESENVOLVIMENTO DE SOLUGOES PARA
GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS, PARR
MELHORAR A GESTAO PATRIMONIAL DOS
BENS IMOVEIS DOMINICRIS DO ESTADO DE
GOIRS, POSSIBILITANDO SUR MONETIZAGRO
POR MEIO DE MODELAGENS BASEADAS EM
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIRRIO - Fil
0U DEMAIS APLIGAVEIS.

Brasilia-DF, novembro de 2025.



1. APRESENTAC}AO INSTITUCIONAL

O Instituto Brasileiro de Administracao Publica
— IBAP é uma organizacao da sociedade civil
sem fins lucrativos, fundada ha mais de trinta
anos, com a missao de promover a modernizacao
da gestao publica, a inovacgao institucional e o
fortalecimento das capacidades estatais em
todas as esferas de governo.

Com trajetdéria consolidada e atuacao nacional, o
IBAP tornou-se uma referéncia em pesquisa
aplicada, consultoria técnica, capacitacao e
desenvolvimento de solugcbées Iinovadoras
voltadas a administracao publica. Sua experiéncia
abrange desde o planejamento estratégico e a
gestao patrimonial até politicas publicas
complexas, sempre com foco na eficiéncia
administrativa, transparéncia e geracao de valor
publico.

Expertise e Areas de Atuacao

O IBAP atua na formulacdo, implementacao e
avaliacao de politicas publicas, oferecendo
solugdes integradas nas seguintes areas:

Gestao patrimonial e de ativos imobiliarios
publicos - estudos técnicos, diagndsticos,
modelagens econOmicas e juridicas, planos de
otimizacao e monetizacao de imoveis publicos;




Planejamento e governanga publica — estruturagcao
de planos estratégicos, planos diretores e
instrumentos de gestao por resultados;

Gestao fiscal e financeira — analise de custos,
modelagem de parcerias e projetos de captacao de
recursos;

Desenvolvimento institucional — reestruturacao
organizacional, revisdo de marcos normativos e
aprimoramento de processos internos;

Gestao de pessoas e capacitacdo — programas de
formacao e qualificagcao de servidores publicos;

Pesquisa aplicada e inovacao na administracao
publica -  desenvolvimento de  estudos,
metodologias e ferramentas voltadas a eficiéncia e
transformacao digital no setor publico.

A atuacao do Instituto pauta-se por rigor tecnico,
base cientifica, ética e compromisso com
resultados, mantendo equipe multidisciplinar
composta por especialistas, gestores publicos,
economistas, juristas, urbanistas e engenheiros.




Experiéncia e Parcerias Institucionais

Ao longo de mais de trés deécadas, o IBAP
consolidou parcerias com orgaos e entidades da
administracao publica direta e indireta, alem de
instituicbes privadas, agéncias reguladoras e
organismos internacionais, participando de
projetos de grande relevancia e impacto nacional.

O Instituto ja prestou servicos de consultoria,
pesquisa e assessoramento tecnico a:

Caixa Econbmica Federal;
« Banco do Brasil;

« Governo do Estado do Maranhdo -
modernizacao da gestdo educacional e
administrativa;

« Agéncia de Tecnologia da Informacdo do
Estado do Tocantins (ATI-TO) — consultoria
técnica e apoio a transformacao digital e
eficiéncia administrativa;

« Centro de Gestao da Tecnologia da Informacao
do Estado do Amapa (PRODAP/AP) -
desenvolvimento institucional e aprimoramento
de processos de governancga tecnologica;
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Experiéncia e Parcerias Institucionais

Ao longo de mais de trés décadas, o IBAP
consolidou parcerias com oOrgaos e entidades da
administracao publica direta e indireta, além de
instituicObes privadas, agéncias reguladoras e
organismos internacionais, participando de projetos
de grande relevancia e impacto nacional.

O Instituto ja prestou servicos de consultoria,
pesquisa e assessoramento tecnico a:

» Prefeitura de Campinas (SP) — Instituto de Meio
Ambiente — IMA: assessoria técnica e gestao de
contratos administrativos;

« Prefeitura de Pedro Leopoldo (MG) -
desenvolvimento de projetos sociais e de gestao
local;

» Prefeitura Municipal de Marica /| CODEMAR -
elaboracdo e implementagcao de projetos
estratégicos de desenvolvimento urbano e
econdOmico;

 Prefeitura Municipal de Santo André -
assessoria técnica e apoio a gestao
administrativa e financeira do municipio.
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. . APRESENTAGAO DA EQUIPE TECNICA

: A Equipe base de coordenacgéao do projeto € composta pelos

seguintes profissionais:

Fernanda Amaral

Com ampla experiéncia na area juridica e soélida atuacdo em
consultoria estratégica e contencioso de alta complexidade,
Fernanda Amaral € socia do Freitas Leite Advogados, onde
coordena projetos voltados a estruturacdo de negocios,
governancga corporativa e gestao de riscos.

Sua trajetoria combina formacgao juridica robusta com atuacéao
pratica em operagdes empresariais, societarias e contratuais,
assessorando clientes nacionais e internacionais em diversos
setores econdbmicos.

Ao longo de sua carreira, Fernanda destacou-se pela capacidade
analitica, visao estratégica e condugcao de negociacoes
complexas, sempre pautadas pela segurancga juridica, inovacao e
exceléncia técnica.

Reconhecida por seu compromisso com resultados e ética
profissional, atua como parceira de confianca em solucdes
juridicas integradas, contribuindo para a sustentabilidade e
crescimento de organizagdoes publicas e privadas.
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Rossano Nonino

Com trajetdria consolidada na gestao publica e privada,
Rossano Nonino é reconhecido por sua ampla experiéncia
em planejamento estratégico, gestao patrimonial e
desenvolvimento de projetos voltados a eficiéncia
administrativa e financeira do setor publico.

Atuou em iniciativas voltadas a modernizacao da
administracdo publica, com foco em modelagens
iInovadoras de gestao de ativos, parcerias institucionais e
aprimoramento de processos organizacionais. Sua
atuacao se destaca pela capacidade de integrar visao
técnica, juridica e econbmica na concepgao € execugao
de politicas publicas e projetos estruturantes.

Com solida formagao em gestdo e ampla vivéncia em
projetos governamentais, Rossano combina rigor analitico
e visao pragmatica, promovendo solugdes sustentaveis e
de alto impacto institucional.

Sua carreira € marcada pelo compromisso com a
iInovacao, a transparéncia e a eficiéncia na administragcao
publica, consolidando-se como referéncia em consultoria
estratégica e desenvolvimento institucional.
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" ‘Daniel Guimaraes

. .Com 28 anos de experiéncia nas areas de relacdes
institucionais, captacao de recursos e desenvolvimento de
projetos em contextos nacionais e internacionais, Daniel
Guimaraes € um profissional reconhecido por sua expertise
em modelagens, concessoes e Parcerias Publico-Privadas
(PPPs).

Possui especializagcao em Administracao Publica e MBA em
Financas, aliados a uma solida trajetéria em gestao
estratégica de marketing, comunicacdo e eventos,
integrando setores publico e privado.

Ao longo de sua carreira, Daniel demonstrou competéncia
na elaboracao e implementacao de estratégias inovadoras,
gestao de produtos e servicos, alem de lideranca de
equipes em planejamento estratégico, analise de
indicadores de desempenho e negociagdes com clientes e
fornecedores.

Sua habilidade em construir parcerias eficazes e promover
sinergias entre stakeholders reflete um perfil orientado para
resultados, inovacao e exceléncia na execucao de solucoes
praticas e eficientes para os desafios organizacionais.
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Resultados e Diferenciais

O IBAP destaca-se pela capacidade de integrar
teoria e pratica, produzindo resultados concretos e
sustentaveis. Entre seus diferenciais estao:
Metodologia propria de diagnostico e modelagem
institucional, validada em multiplos contextos
federativos;

Atuacao interdisciplinar, com base em evidéncias e
praticas internacionais;

Foco em resultados mensuraveis, com indicadores
de desempenho e impacto;

Compromisso com a transferéncia de
conhecimento, fortalecendo as capacidades locais
de gestao;

Experiéncia comprovada em licitacoes, concessoes
e parcerias publico-privadas (PPPs);

Reconhecimento institucional em projetos de
Inovacao publica, tanto em nivel estadual quanto
municipal,




2.0BJETO L

Conforme o Termo de Referéncia encaminhado, o objeto
dessa proposta € a prestacdo de servicos técnicos
especializados para realizacao de pesquisa, consultoria e
desenvolvimento de solucoes para gestao de ativos
imobiliarios, contemplando realizagcdo de estudos de analise

vocacional, analise de viabilidade técnica e econdmico-
financeira e elaboracao de minutas de lei e dos documentos de
suporte para instrucao de processo de contratacao de solugao
para melhorar a gestao patrimonial dos bens imoveis
dominicais do Estado de Goias, possibilitando sua
monetizagcao por meio de modelagens baseadas em Fundos
de Investimento Imobiliario — Fll ou demais aplicaveis.




3. Etapas e Produtos

As pesquisas e o0 desenvolvimento de solugbes que
originarao os produtos contratados deverao ser realizadas
considerando a carteira de 16 imoveis apresentada no
Termo de Referéncia. A execucao compreendera, assim,
a elaboracao dos seguintes produtos:

Produto 01: Analise Vocacional Imobiliaria, com
Avaliacao de Potencial de Mercado e de Monetizacao

Estudos técnico-especializados de avaliagao vocacional
dos 16 imoveis apresentados na carteira exemplificativa,
pertencentes ao Estado de (Goias, previamente
identificados no Censo Imobiliario, os quais foram
selecionados com base em critérios de localizagcao
estratégica, valor patrimonial e potencial de mercado. O
objetivo sera avaliar, de forma multidisciplinar, a vocagao
urbanistica e mercadoldgica de cada imovel, visando a
sua monetizacao por meio da estruturacao de Fundos de
Investimento Imobiliario (FlIs).

O objetivo sera avaliar, de forma multidisciplinar, a
vocacao urbanistica e mercadologica de cada imovel,
visando a sua monetizacao por meio da estruturacao de
Fundos de Investimento Imobiliario (Flls). Os estudos
deverao apontar, de maneira clara, a comparaciao da
vantajosidade econdmico-financeira entre os diferentes
meios de desfazimento dos imdveis a serem levantados
por meio desta contratacao, principalmente o comparativo
direto entre a alienacao por meio de leilao publico e a
constituicao de Flls.
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O estudo devera abranger, no minimo:

a) Relatorio Técnico Individualizado, por imovel,
contendo diagnostico completo da  situacao
urbanistica, documental, ambiental, fisica, econémica
e mercadologica da area, bem como avaliagao dos
riscos e oportunidades de desenvolvimento;

b) b) Parecer Técnico de Viabilidade, por imovel, com
analise integrada de cada um, incluindo projecdes de
valorizacao, priorizando-se em estudos com base no
Valor Geral de Vendas - VGV.

Produto 02: Concepcao de modelo e Estruturacao
Econdmico-Financeira, contemplando a definicao de
parametros para Precificacao e Contratacao dos
Fundos de Investimento Imobiliario Publicos (Flls)

Sera apresentado estudo econémico-financeiro, voltado a
constituicao de Fundos de Investimento Imobiliario (Flls)
publicos, tomando como referéncia os imoveis
previamente identificados como viaveis no Produto 1. O
estudo devera ter por objetivo definir o intervalo de
referéncia da taxa de administragcao, com a delimitagao
dos valores minimos e maximos aceitaveis, de modo a
subsidiar tecnicamente a precificacao e a futura licitacao
voltada a contratacdo da constituicdo, implantacao e
gestao dos Flls publicos.
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A definicao do intervalo da taxa de administracao devera
observar critérios técnico-financeiros de razoabilidade e
eficiéncia econdmica, de forma a assegurar que o valor
contratado seja exequivel e sustentavel, evitando tanto a
onerosidade excessiva para o Poder Publico quanto a
subavaliagcado que comprometa a qualidade e a
continuidade dos servicos. Tal parametrizacao servira
como faixa de referéncia para a pesquisa de precos e
para a modelagem licitatéria subsequente, garantindo
equilibrio entre economicidade, atratividade de mercado
e eficiéncia operacional.

A metodologia a ser adotada contemplara analise
integrada das variaveis econbmicas, financeiras,
juridicas e tributarias aplicaveis a modelagem dos
fundos, garantindo seguranca, eficiéncia e atratividade
para o mercado.

O estudo devera conter modelagens de exploracao que
permitam simular diferentes composicoes de fundos —
exclusivos (com o Estado como cotista unico) ou abertos
a participacao de investidores privados «—,
contemplando projecbes de receitas e despesas e,
especialmente, a estruturacao da taxa de administracao,
a qual devera ser parametrizada de modo a permitir a
realizacao de pesquisa de precos futura, que subsidiara
a licitacao para contratacao da constituicao, implantacao
e gestao do Fundo de 19 Investimento Imobiliario
publico.




Esta taxa devera ser dimensionada conforme praticas de
mercado, considerando a complexidade da carteira e o
regime de acompanhamento e transparéncia exigido para
fundos publicos.

Os resultados serdo apresentados em modelagens
comparativas, com simulacdes de cenarios de retorno e
risco, calculo de indicadores de desempenho e
estruturacao preliminar de governanca, fluxos financeiros
e operacionalizacao do fundo. Todo o trabalho devera
observar a viabilidade legal, contabil e regulatéria da
proposta, de forma a subsidiar a futura decisao
administrativa quanto a implantacao do Fll e a realizacao
de processos licitatorios correlatos.

Os entregaveis deste produto compreendem, sem
prejuizos de outros julgados pertinentes pela consultoria -
vedada a oneracao adicional:

a) Proposta de Modelo de Estruturacao de Fll, contendo
0s parametros preliminares da operacao, a composicao
do fundo, as estimativas de retorno, a estrutura juridica, o
modelo de governancga, o regime tributario aplicavel e a
apresentacao do intervalo de taxa de administragcao, com
valores de minimo e maximo definidos, para a
precificacao da licitagao da constituicao dos FlI.




Produto 03: Elaboracao de Minuta de Projeto de Lei e
das Pecas Técnicas para a contratacao de
constituicao, implantacao e gestao do Fundo de
Investimento Imobiliario Publico

O terceiro produto contempla a elaboracao de minuta de
Projeto de Lei Estadual autorizativa para a constituicao do
Fundo de Investimento Imobiliario com ativos oriundos do

patriménio publico do Estado de Goias, conforme
viabilidade identificada no Produto 1 e da estruturacao
proposta pelo Produto 2.

A Minuta de Projeto de Lei devera ser confeccionada
imediatamente apos a conclusao do Produto 1, desde que
verificada a viabilidade da implantacdo da solucdo de
gestao imobiliaria por meio de FlI.

Quanto a elaboracao da Minuta de Lei, esta devera estar
tecnicamente adequada as exigéncias legislativas e
compativel com a estrutura institucional da Administragao
Publica, incorporando os elementos juridicos essenciais a
criacao do Fundo, de modo a garantir a regularidade
normativa do procedimento.




Além da minuta legal propriamente dita, devera ser

. . entregue exposicdo de motivos e justificativa técnica,
. . embasada em analise doutrinaria e em benchmarking

" * nacional, considerando experiéncias normativas exitosas
em outras unidades da Federacao. O documento devera
considerar, ainda, os requisitos da Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM), as implicagbes patrimoniais para o
ente publico e o0s mecanismos de governanca
recomendados para fundos com participacao estatal.

Quanto aos documentos técnicos necessarios para
subsidiar o procedimento licitatério estardo incluidos,
obrigatoriamente, sem prejuizos de outros julgados
pertinentes pela consultoria - vedada a oneracgao
adicional:

a) Minuta do Estudo Técnico Preliminar (ETP), abordando
a caracterizacao da demanda, a motivacao da
contratacdo, a analise de riscos e as alternativas
avaliadas;

b) Minuta do Termo de Referéncia, com definicao do
objeto, descricao detalhada dos servigcos, requisitos
minimos, critérios de aceitacao, prazos, obrigacdes das
partes e métricas de desempenho, contemplando também
pesquisa mercadologica;

c) Cronograma de implementagao do Fundo, como Anexo

a Minuta de Termo de Referéncia;




. . d) Minuta do Orgamento Estimado e da composi¢éo da
. . Pesquisa de Precos para a licitacao;

e) Minuta do Edital de Licitacdo, em conformidade com a

Lei n° 14.133/2021, com clausulas sobre habilitagcao
téecnica e juridica, critérios de julgamento, prazos e
procedimentos administrativos;

f) Minuta de Contrato Administrativo, com clausulas de
gestao, fiscalizacao, sancoes, responsabilidades;




Os servicos serao executados conforme cronograma

apresentado no Termo de Referéncia, com previsao de
execucao para 04 meses, prorrogaveis nos termos da propria
documentacao e da legislagao pertinente:

CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO

MESES
ITEM Valor Total (R$)
10 20 30 40

Produto 01: Analise 70% 30% - - R$360.000,00
Vocacional Imobiliaria,
com Avaliagao de
Potencial de Mercado e
de Monetizacao

Produto 02: Concepgao - - 50% 50% R$200.000,00
de modelo e
Estruturacao

Econdmico-Financeira

Produto 03: Minuta e - 30% 50% 20% R$320.000,00
Projeto de Lei Pegas
Técnicas para a
constituicao,
implantagao e gestao de
Fll

ACUMULADO TOTAL R$880.000,00




Validade da
Proposta

Dessa forma, o orcamento global da proposta em todas as
etapas é de R$ 880.000,00 (oitocentos e oitenta mil reais).

A validade desta proposta € de 90 dias, contados a partir da
data da sua apresentacao.

Este investimento contempla todas as atividades previstas

no planejamento, assegurando a entrega de alta qualidade
e 0 alcance dos resultados desejados.

Presidente do IBAP B[asil
DANIEL GUIMARAES
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