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ANEXO IV - JUSTIFICATIVA PARA O BTS

A presente justificativa tem por finalidade demonstrar, de forma técnica, administrativa, econémica e
juridica, a adequacdo da adocdo da modalidade Built to Suit — BTS para atendimento da
necessidade da Administragdo Publica Municipal de Maracanad, consistente na disponibilizacdo de
imovel destinado a abrigar, de forma integrada, a Secretaria de Planejamento, Orcamento e
Modernizagdo — SEPLAN, a Secretaria de Finangas — SEFIN, inclusive o Setor de Tributagédo, bem
como a Controladoria-Geral do Municipio - CGM, a Secretaria de Meio Ambiente — SEMAM e,
conforme a modelagem final da contratagdo, outros érgdos correlatos previstos no planejamento
administrativo.

A necessidade da contratacdo decorre da comprovada insuficiéncia da infraestrutura fisica
atualmente disponivel para o adequado funcionamento das unidades administrativas envolvidas,
situacdo que vem comprometendo a organizagéo institucional, a integracdo entre setores, a
preservacéo de informacdes e documentos, a eficiéncia dos fluxos internos de trabalho e a qualidade
do atendimento ao publico. O cenario atual evidencia limitacbes operacionais, sobreposi¢cédo de
atividades, inadequacgéo de espacos administrativos e restricdes a expanséo ordenada da estrutura
municipal, em contexto de crescimento continuo do Municipio e de ampliacdo das demandas
institucionais.

No curso do Estudo Técnico Preliminar, foram examinadas as alternativas possiveis para o
enfrentamento da demanda, incluindo: a readequacédo ou ampliagdo de imdvel publico ja existente; a
locacdo convencional de um Unico imével; a locagdo de multiplos iméveis; e a locagcéo de imével na
modalidade Built to Suit. A andlise comparativa demonstrou que, embora as demais alternativas
apresentem vantagens pontuais, a solugdo BTS se revelou a mais adequada ao interesse publico, por
permitir a disponibilizagao de estrutura concebida ou adaptada especificamente para as necessidades
funcionais da Administragdo, com racionalidade operacional, centralizacdo dos servicos e melhor
aderéncia aos requisitos técnicos definidos no planejamento.

A modalidade Built to Suit caracteriza-se pela contratacdo de imdvel n&o residencial a ser
previamente adquirido, construido, ampliado, adaptado ou substancialmente reformado pelo
particular, de acordo com as especificagdes definidas pelo futuro ocupante, para posterior locagéo por
prazo determinado, com prevaléncia das condig¢des livremente pactuadas no respectivo contrato, nos
termos do art. 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

No caso concreto, a adogdo do BTS mostra-se justificada porque a Administragdo necessita de
solugdo imobiliaria sob medida, apta a atender simultaneamente exigéncias de area construida,
setorizacdo interna, acessibilidade, seguranga, estacionamento, fluxos de atendimento ao publico,
infraestrutura tecnolégica, organizagdo de setores estratégicos e potencial de integragéo
administrativa. A locagdo convencional de imével previamente existente, embora em tese possivel,
sujeitaria o Municipio a limitagdo de iméveis disponiveis no mercado local com configuracéo ja
consolidada, o que reduziria significativamente a aderéncia entre o imével ofertado e as necessidades
efetivas da Administracao.

A alternativa de reforma ou ampliagdo do Centro Administrativo 6 de Margo, apesar de envolver bem
publico, mostrou-se menos vantajosa diante da necessidade de investimentos expressivos em obras
civis, elaboracédo de projetos especializados, obtengdo de licengas, impacto sobre o funcionamento
das unidades ja instaladas e maior prazo para implementagéo, circunstancias incompativeis com a
urgéncia administrativa de reorganizagdo da estrutura fisica e de melhoria do atendimento ao
cidad&o.

A locagdo de multiplos imoveis, por sua vez, foi afastada em razéo dos prejuizos a integragéo
institucional, do aumento de custos operacionais indiretos, da maior complexidade de gestdo e
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fiscalizagéo contratual, da fragmentagéo dos fluxos administrativos e do potencial comprometimento
da experiéncia do usuério dos servigos publicos, especialmente em demandas que exigem interacéo
entre diferentes setores em um mesmo atendimento.

A solugéo Built to Suit permite que o particular assuma a responsabilidade pela implantacdo da
solugéo imobiliaria, inclusive quanto & aquisicdo de terreno, construgdo, adaptacdo ou reforma
substancial do imével, segundo os parametros técnicos definidos pela Administracdo, sem
necessidade de aporte inicial direto de recursos publicos em obra. Com isso, o Municipio obtém
imovel funcionalmente adequado as suas necessidades, mediante pagamento de contraprestacéo
locaticia pactuada para prazo compativel com a amortizagdo do investimento privado e com a
vantajosidade global da contratagao.

Sob o aspecto técnico, a adogdo do BTS possibilita que o imével seja estruturado desde a origem
para suportar a operagéo administrativa pretendida, contemplando areas de atendimento ao publico,
setores internos, circulagdo, acessibilidade universal, seguranga contra incéndio, infraestrutura de
rede logica e elétrica, estacionamento compativel com a demanda e demais condicionantes
funcionais exigidas no procedimento. Isso reduz o risco de inadequagdes posteriores, improvisacdes
estruturais e necessidade de reformas sucessivas ao longo da execugéo contratual.

Sob o aspecto operacional, a solugéo favorece a centralizagdo dos servicos publicos em um Unico
complexo administrativo, promovendo maior integragéo entre secretarias, reducéo de deslocamentos
internos e externos, melhoria da comunicagdo institucional, racionalizagdo de fluxos decisérios,
padronizacdo das condigbes de trabalho e incremento da eficiéncia administrativa. Além disso,
melhora significativamente as condigées de atendimento ao publico, em especial no Setor de
Tributagdo, cuja dindmica demanda recepg¢édo adequada, espacos de espera, organizacédo de filas,
guichés e ambientes

compativeis com elevado fluxo presencial.

Sob o aspecto econémico-financeiro, embora o valor da locagdo em regime BTS possa superar, em
termos nominais, o de uma locagdo convencional, essa diferenca se justifica pela incorporagéo, na
remuneragéo contratual, dos custos de implantagdo, adaptacdo e amortizagdo do investimento
privado necessario a entrega de imével customizado. Em contrapartida, a Administragdo evita
investimentos imediatos de grande vulto em obras civis, reduz riscos de aditivos decorrentes de
inadequacdes de projeto e passa a contar com maior previsibilidade orgamentaria ao longo da
vigéncia contratual. O ETP previsto na Lei n° 14.133/2021 exige justamente que o planejamento
evidencie a melhor solucéo e contenha levantamento de mercado, estimativa de valor e justificativa
técnica e econémica da escolha.

Também se justifica a adogdo do BTS porque o objeto da contratagdo ndo se confunde com a mera
locagdo de imovel pronto e padronizado. Trata-se de solugdo imobiliaria especifica, orientada por
programa de necessidades, memorial descritivo e projeto basico, elaborados ou validados pela area
técnica competente, de forma a assegurar que o empreendimento atenda, desde sua concepgéo, as
exigéncias funcionais, urbanisticas, estruturais, de acessibilidade, seguranca e desempenho
necessarias ao funcionamento administrativo do Municipio.

Alem disso, a contratacdo pretendida apresenta reflexos positivos sobre a gestdo patrimonial e
financeira do Municipio, uma vez que viabiliza a reorganizagdo do uso dos espagos publicos
existentes, permitindo melhor redistribuicdo das demais secretarias atualmente instaladas em
estruturas saturadas, bem como a descontinuidade de solugcdes locaticias fragmentadas e menos
eficientes, com potencial racionalizagdo de despesas acessorias e de custos indiretos de operagéo.

Do ponto de vista juridico, a adogdo da modalidade Built to Suit encontra amparo na disciplina da
locagé@o ndo residencial sob encomenda prevista no art. 54-A da Lei n° 8.245/1991, bem como se
harmoniza com a sistematica de planejamento instituida pela Lei n® 14.133/2021, especialmente no
que se refere a necessidade de motivacdo da solugdo escolhida, analise de alternativas,
demonstracdo da vantajosidade e estruturagdo da contratagdo com base em estudos técnicos
prévios.
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Diante de todo o exposto, conclui-se que a adogéo da modalidade Built to Suit — BTS é a solugdo que
melhor atende ao interesse publico no presente caso, por reunir, de forma simultanea, adequacéao
técnica, funcionalidade administrativa, melhor capacidade de atendimento ao publico, racionalidade
operacional, previsibilidade econémica e mitigagdo de riscos de implantagdo, revelando-se mais
eficiente e vantajosa para a Administragdo Municipal de Maracanal do que as demais alternativas
examinadas no Estudo Técnico Preliminar.

Assim, fica justificada a utilizacdo da modelagem Built to Suit — BTS como fundamento da presente
contratagcdo, nos termos das especificagbes técnicas constantes dos documentos que instruem o
procedimento, especialmente o Estudo Técnico Preliminar, o memorial descritivo, o programa de
necessidades, o projeto basico e demais pegas que compdem a fase preparatéria da contratacéo.
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