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TERMO DE REFERENCIA N2 23190443 / 2025 - TIMG/SUP-ADM/DENGEP/COGEP

1. INFORMAGCOES GERAIS

UNIDADE DEMANDANTE: Diretoria Executiva de Engenharia e Gestdo Predial- DENGEP/
Coordenacéao de Gestao Predial - COGEP

PORTAL DE COMPRAS
- N2 SOLICITAGAO DE COMPRA:
- N¢ PEDIDO DE COMPRA:

PREAMBULO
Este Termo de Referéncia apresenta todos os elementos necessérios e suficientes para definir e
dimensionar a contratacdo da locacdo de imével para abrigar o arquivo judicial mar Itamarandiba/MG. Foi

elaborado conforme previsto na Lei Federal n® 14.133/2021 e observando todos os principios que regem a
Administragéo Publica.

Assim, apresentamos neste Termo de Referéncia a viabilidade técnica da contratagdo, os custos,
premissas e prazos. Indicamos, ainda, todos os elementos necessarios para o plano de contratacdo, gestdo e
fiscalizagdo do servigo até o término da vigéncia contratual.

1. DEFINICAO DO OBJETO
1.1. OBJETO:

Locagao de um imével comermal, composto por 01 (um) saldo, 01 (uma) mstalagao sanitaria e um
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1.2. DEFINICAO:

Trata-se da necessidade de elaboragdo de novo contrato de locagao, visto que o contrato por ora
vigente (Ct. n® 211/2016), foi formalizado em conformidade com a Lei n? 8.666/1993 que institui normas para
licitacbes e contratos da Administracdo Publica, a qual foi substituida pela Lei n® 14.133/2021.

Neste sentido, ao final da vigéncia dos contratos de locagbes atuais, bem como nas novas
locacbes, devera ser instruido novo processo de locacdo atendendo ao estabelecido na nova Lei.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

Conforme prevista na Lei n® 14.133/2021, todas as novas locagdes, sempre que possivel,

deverdo ser realizadas por meio de processo licitatério. No entanto, é inexigivel a licitacdo quando inviavel a
competicao.

Deste modo, caso comprovada a inexisténcia de outros iméveis aptos a atenderem a demanda
do TUMG e/ou a inviabilidade de transferéncia, considerando os custos diretos e indiretos, os prazos de
mudanca e, se houver, necessidade de suspensdo de expedientes, entendemos que o TJMG podera
permanecer nos iméveis por ora ocupados, formalizado por meio de novo contrato de locagdo, em conformidade
com a nova lei, contratado por inexigibilidade.

Conforme apresentado no Estudo Técnico Preliminar - ETP 23188866, na atual edificagcédo do
forum de Itamarandiba ndo ha &rea remanescente para a instalagdo integral do acervo judicial e a transferéncia
desse arquivo para outro imével a ser locado, acarretarg alto investimento para adaptacdo desse outro imovel
(execucao de layout, criacdo de pontos, climatizagdo, sistema de seguranca, obtencdo de AVCB, entre outros),
mudanca e devolugdo do atualmente utilizado, e demandara prazo significativo para a licitacdo do imével e
efetiva mudanca.



Neste contexto, conforme concluido no ETP 23188866, a Unica alternativa tecnicamente viavel e
devidamente justificada para a continuidade imediata da instalacdo do arquivo judicial sera a manutengao do

imével por ora locado, situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em ltamarandiba/MG, com area
total de 168,50 m?, pelo prazo de 60 (sessenta) meses, a ser formalizada por meio de um novo contrato de
locagéo, em conformidade com a Lei 14.133/2021 por inexigibilidade.

3. ESPECIFICAGAO DO OBJETO

Trata-se da um imoével comercial, composto por 01 (um) saldo, 01 (uma) instalagao sanitaria e
um mezanino. perfazendo uma é&rea total construida de 168,50 m2, localizado na Avenida Jequitinhonha, n® 92,
Bairro Centro, em ltamarandiba/MG para a permanéncia do arquivo judicial do férum da Comarca de
Itamarandiba/MG.

4. VALOR DA CONTRATAGCAO E DOTAGAO ORCAMENTARIA E FINANCEIRA PARA A DESPESA

Conforme negociagdes junto a locadora, tratadas nos documentos 22073836 e 23057562, para a
formalizagdo do novo contrato, o valor mensal da locagdo sera de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), totalizando
R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais) para o periodo de 60 (sessenta) meses.

5. DADOS PARA PAGAMENTO

O valor mensal da locacdo sera depositado em nome do Sr. Wagner Luiz de Oliveira Campos, em
conta bancaria abaixo ndo devendo constar esses dados no contrato:

Wagner Luiz de Oliveira Campos
Banco: 001

Agéncia: 3160 - DV: 1

Conta: 5765 - DV: 7

6. CONDICOES DE EXECUGAO (METODOS, ESTRATEGIAS E PRAZOS DE EXECUCAO E
GARANTIA);

Condigbes de execugdo: manutencdo do bem nas condi¢gdes acordadas em contrato, atendendo as
especificagbes do objeto.

Prazos: locagao para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia a partir de 03/10/2025, considerando
que até o dia 02/10/2025 o TIJMG utilizara o imével por meio do contrato n® 211/2016.

Garantia: ndo ha necessidade.

7. OBRIGAGCOES DAS PARTES ENVOLVIDAS (LOCADORA E LOCATARIO);
DO LOCADOR

Responsabilizar-se pela execugdo dos servigos de manutengcdo com vistas a solucionar problemas
decorrentes de infiltragdes, trincas, fissuras, desprendimento de materiais de revestimento, mau funcionamento de
esquadrias das janelas, dentre outros que porventura advenham, desde que derivados do uso normal do imovel,
durante todo o periodo do contrato.

Manter sua regularidade no CAGEF (Cadastro Geral de Fornecedores do Estado de Minas Gerais)
durante todo o periodo de vigéncia do contrato para receber os pagamentos dos aluguéis, ressarcimentos e
reembolsos a serem efetuados pelo TUIMG.

» Pagamento do IPTU do imével.

DO LOCATARIO (TJMG)

» Pagamento da conta de energia elétrica;
» Pagamento da conta de agua e esgoto;
» Pagamento do Seguro contra incéndio;

» Reembolso do IPTU do imével.

Entendemos ser desnecessario anexarmos 0s comprovantes de contas de agua/esgoto e energia
elétrica, uma vez que o TIMG ja ocupa o imdvel objeto do contrato e o pagamento das referidas contas sdo sob a
responsabilidade do locador e do Tribunal, com reembolso pelo Tribunal daquela é paga pelo locador.



O Tribunal de Justica somente dara inicio ao pagamento do valor do aluguel a partir da vigéncia do
contrato.

Finda a locacdo, devera restituir o imével nas mesmas condicdes em que recebeu, conforme
registradas no relatorio técnico de vistoria anexo ao contrato n® 211/2016. Considerando que o TJMG encontra-se
instalado nesse imével com todas a adequacgdes realizadas, ndo sera emitido novo relatério de vistoria inicial.

OBS: Demais obrigac6es de ambas as partes serdao conforme minuta padrao do TUMG .

8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
8.1. Gestor do contrato

A gestdo do contrato serd realizada pela Coordenagdo de Gestdo Predial (COGEP), que
desempenhara suas fungdes em conformidade com as normas aplicaveis.

8.3. Unidade fiscalizadora

A fiscalizagdo do contrato sera exercida por servidor lotado na Coordenagdo de Gestao Predial
(COGEP).

9. ESPECIFICIDADES DO CONTRATO

Considerando as especificidades desse contrato, deverao ser alteradas as clausulas abaixo,
constantes na nova minuta padrdao de locagdo (documento 18176642 do processo sei 0204961-
60.2023.8.13.0000):

CLAUSULA PRIMEIRA: o item 1.2.6, recomenda-se adequagcéo do texto, removendo a descrigao
atual, qual seja, "Eventuais Anex men ra ci vento 21462 ", fazendo constar da
seguinte forma, "Estudo Técnico Preliminar - ETP (evento 23188866)".

CLAUSULA TERCEIRA: Considerando que o TJMG utiliza esse imével desde 2016 ndo sera
emitido novo relatério de vistoria inicial, devendo ser utilizado o laudo de vistoria emitido nessa época, anexo ao
contrato n? 211/2016.

Assim, finda a locacdo, o TUIMG devera restituir o imével nas mesmas condicées em que recebeu,
conforme registradas no laudo de vistoria anexo ao contrato n® 211/2016.

CLAUSULA QUARTA: Nio ha adaptacdes a serem executadas pelas locadoras.

CLAUSULA SEXTA: Considerando que o TIMG utiliza esse imével desde 2016, ndo havera a
emissao do Termo da Posse Direta do Imdvel.

CLAUSULA SETIMA: O prazo de vigéncia da presente Locacdo sera de 60 (sessenta) meses,
contados a partir da data de 03/10/2025, podendo ser prorrogado, por acordo entre as partes, mediante Termo
Aditivo.

CLAUSULA NONA: O valor do aluguel & fixo e irreajustavel no prazo de um ano, contado da data
do inicio de vigéncia do contrato.

9.1. Apds o interregno de um ano, contado da data de inicio de vigéncia do contrato, e
independentemente de pedido do(a) LOCADOR(A), o valor do aluguel sera reajustado, mediante a aplicacdo da
variacdo do indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, medido pela Fundagdo Getulio Vargas, ou do indice Nacional
de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA, medido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acumulado
no periodo.

CLAUSULA DECIMA: recomenda-se adequacdo do texto, a fim de evitar futura elaboragéo de
Termo Aditivo caso a Locadora altere a conta bancéria, fazendo constar da seguinte forma, "CLAUSULA
DECIMA: O pagamento sera depositado na conta bancaria indicada pela LOCADORA, conforme programacéo
orgamentaria e financeira prevista em Regulamento especifico expedido pelo TRIBUNAL.



CLAUSULA DECIMA TERCEIRA:, no item 13.1, na aliena a, recomenda-se adequagio no texto,
removendo o seguinte trecho, "...el r njuntamen ma LOCADORA...".

) No item 13.2.2, recomenda-se a substituicdo de todo o texto, fazendo constar da seguinte forma, "O
LOCATARIO podera optar pelo ressarcimento em espécie as LOCADORAS do valor correspondente ao custo total dos

servicos necessarios para o reestabelecimento das mesmas condicées do imével constantes no relatério de vistoria
inicial.".

No item 13.3.1, recomenda-se a substituicdo do prazo estipulado, fazendo constar 15 (quinze) dias
Uteis.

) CLAUSULA DECIMA QUINTA: recomenda-se adequacdo no texto, fazendo constar da seguinte
forma: "CLA LA DECIMA INTA: A LOCADORA serar nsabiliz ministrativamen

Lei Federal n® 14.133, de 2021, se:
a) Der causa a inexecugao parcial do contrato;

b) Der causa a inexecucdo parcial do contrato que cause grave dano a Administracdo ou ao
funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;

c) Der causa a inexecugao total do contrato;

d) Apresentar documentagéo falsa ou prestar declaragao falsa durante a execug¢éo do contrato;
e) Praticar ato fraudulento na execugao do contrato;

f) Comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;

g) Praticar ato lesivo previsto no art. 5°. da Lei federal n®. 12.846/2013.".

CLAUSULA DECIMA SEXTA: as multas constantes na alinea "d"” da Clausula Décima Sexta da
nova minuta padrdo de locacédo, deverdo ser redigidas da seguinte forma:

"d) Multa, observados os seguintes limites:

d.1. Moratéria de até 0,05% (cinco centésimos por cento) sobre o valor deste Contrato, a cada
inadimplemento, na hipétese de descumprimento de obrigacdes relativas a documentacdo a ser entregue, conforme
exigido no contrato.

d.1.1. O inadimplemento sera apurado considerando a obrigacdo de entregar o conjunto de toda
documentacgao na data exigivel.

d.2. Compensatdria de 0,5% (cinco décimos por cento) até 30% (trinta por cento) sobre o valor total
do contrato, no caso de inexecugéo total do objeto ou de infracdo que acarrete a rescisao contratual.

d.3. Compensatdria de 0,5% (cinco décimos por cento) até 30% (trinta por cento) sobre o valor total
do contrato na ocorréncia das demais infracdes que afetem o cumprimento das obrigacdes contratuais ou por
descumprimento de normas legais.

10. CONDICOES DE PAGAMENTO

O pagamento sera depositado na conta bancéria indicada pela LOCADORA, conforme programacéo
orgamentaria e financeira prevista na Portaria da Presidéncia n? 6.797, de 21 de agosto de 2024,, disponivel no link
https://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pesquisa.jsf;jsessionid=5299BD3F9DDCA9892C0375DA6B1C52BA.portal_nodel.

O TJMG dara inicio ao pagamento do valor acordado _a partir da vigéncia do contrato.

Quando a locagéo néo ocorrer na integralidade do més, o pagamento sera calculado pro rata temporis
(conforme nova minuta padrao do TIMG).

11. VIGENCIA DO CONTRATO
Locacéo para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia em 03/10/2025.
O prazo supradito podera ser prorrogado conforme as necessidades do TIMG.

Da mesma forma, podera ser feita a devolugdo do imével a qualquer tempo, mediante aviso prévio, nos
termos definidos no contrato, sem que isso acarrete multa ao Tribunal de Justica

12. SANCOES CONTRATUAIS
Conforme nova minuta padréao do TJMG.

13. CONDICOES GERAIS, SE HOUVER
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NOTA JURIDICA N¢ 291, DE 11 DE AGOSTO DE 2025.

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO E CONTRATO.
CONTRATACAO DIRETA. INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO.
LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO
ARQUIVO JUDICIAL DA COMARCA DE ITAMARANDIBA/MG.
ART. 74, V DA LEI FEDERAL N2 14.133/21. PREENCHIMENTO
DOS REQUISITOS LEGAIS. POSSIBILIDADE.

A DIRSEP
Senhor Diretor-Executivo

1. RELATORIO.

Trata-se de controle prévio de legalidade, mediante andlise juridica, de
demanda formulada pela COGEP/DENGEP, e submetida pela GECOMP ao exame desta
Assessoria Juridica (23329403), acerca da locagcao por meio de inexigibilidade de licitagcdo, com
fundamento no art. 74, V, da Lei federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, do imbvel de
propriedade de Wagner Luiz de Oliveira Campos, CPF N® 044.957.876-32, figurando como
credora fiduciaria a Caixa Econémica Federal, para atender a necessidade de permanéncia do
Arquivo Judicial da Comarca de Itamarandiba/MG, com aluguel mensal de R$ 2.800,00 (dois mil
e oitocentos reais), e valor total de R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais) para o
periodo de 60 (sessenta) meses.

O imovel se encontra locado atualmente ao TUMG por meio do Contrato n®
211/2016, vigente até 02/10/2025, nao sendo recomendavel a sua renovacao com base na
revogada Lei federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993, por forca do que dispbe o art. 5° da
Resolucao Conjunta SEPLAG/AGE n® 10.742, de 17 de abril de 2023, que, diante da auséncia
de normativo desta Casa que trate da questdo, em nosso entendimento, s.m.j., deve ser
subsidiariamente aplicada no @mbito deste Tribunal.

"Resolucdo Conjunta SEPLAG/AGE n2 10.742, de 17 de abril de 2023
(..))

Art. 52 — Os contratos celebrados com vigéncia por prazo indeterminado, como os de servigos
publicos essenciais de energia elétrica, agua e esgoto, conforme dispde a Orientagdo Normativa
AGU n® 36, de 13 de dezembro de 2011, deverao ser extintos até 31 de dezembro de 2024, e
providenciadas as novas contratacdes de acordo com a Lei Federal n? 14.133, de 2021."

Destacam-se da instrugdo processual os seguintes documentos:
» Despacho COGEP (22073810);

» Oficio 14816 COGEP (22073836);

» Consulta SEPLAG (22074283);

* Informacao GEARQ (22146627);



* Proposta do Locador (23057562);

» Orcamento Estimado Devolugao de Imével (23188991);

» Orcamento Estimado Sistema de Alarme (23188976);

* Laudo de Avaliagédo 03/2025 (23189228);

* Estudo Técnico Preliminar - ETP (23188866);

» Termo de Referéncia (23190443);

» Matricula do imovel (23057587);

* Documento Pessoal do Locador (23057638);

* Declaracao de Nao Enquadramento as Hipéteses de Nepotismo ( 23328501);
» Certidoes do Locador (23817718, 23057659);

* Declaragcdo de Compatibilidade-Planejamento Orcamentario (23217868);
» Disponibilidade Orgamentaria n® 1326/2025 (23267590);

» Capa do Processo SIAD 473/2025 (23301868);

* Autorizacao Caixa Econémica Federal para a locagéo (23788446).

E este, em sintese, o relatorio.

2. FUNDAMENTACAO.

De plano, registra-se que este parecer juridico tem por finalidade auxiliar o
gestor no controle prévio da legalidade dos atos praticados, conforme artigos 53, § 4°, e 72, inc.
lll, da Lei federal n® 14.133, de 2021 (Nova Lei de Licitagées e Contratos — NLLC). Assim, ndo
serdo analisadas questdes de natureza técnica, mercadolégica ou de conveniéncia e
oportunidade. As especificagdes técnicas da contratacdo pretendida, seu detalhamento,
caracteristicas, requisitos e avaliagdo do prego estimado sédo responsabilidade da area
demandante, que deve adotar sempre parametros técnicos objetivos, para melhor atender o
interesse publico. As decisbes discricionarias do gestor (questbes de oportunidade e
conveniéncia) devem ser motivadas nos autos.

Segundo entendimento do TCU nos Acoérdaos nos 186/2010 e 492/21, ambos
do Plenario:

"O parecer da assessoria juridica constitui um controle sob o prisma da legalidade, isto é, a
opinido emitida atesta que o procedimento respeitou todas as exigéncias legais. O parecerista
juridico ndao tem competéncia para imiscuir-se nas questdes eminentemente técnicas do edital”.

Nada obstante, recomenda-se que a area responsavel atente sempre para o
principio da impessoalidade, que deve nortear as compras e contratacdes realizadas pela
Administracao Publica, ainda com mais rigidez em se tratando de contratacdo direta, excegao a
regra da licitacdo.

Antes de adentrar no mérito da andlise juridica da presente contratacdo e
verificarmos a existéncia das condicdes necessarias a sua formalizacdo, trazemos algumas
consideracdes gerais sobre 0s requisitos para a hipotese de inexigibilidade prevista no art. 74,
inc. V, da Lei federal n? 14.133, de 2021.

Sobre a obrigatoriedade de licitacao, o art. 37, XXI|, da CF/88 estabelece:

“Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:



(...); XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigos, compras e
alienacgdes serdo contratados mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade
de condicbes a todos os concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigacdes de
pagamento, mantidas as condicdes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente
permitira as exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis a garantia do
cumprimento das obrigagdes.”

Portanto, a licitacdo publica pode ser definida como o meio pela qual a
Administracdo Publica contrata, garantindo o cumprimento dos principios constitucionais da
legalidade, isonomia, moralidade, impessoalidade, dentre outros, buscando, ainda, a selecéo da
proposta mais vantajosa, nos termos do art. 11 da Lei federal n® 14.133, de 2021, in verbis:

“Art. 11. O processo licitatério tem por objetivos:

| - assegurar a sele¢do da proposta apta a gerar o resultado de contratacdo mais vantajoso para
a Administracdo Publica, inclusive no que se refere ao ciclo de vida do objeto; Il - assegurar
tratamento isondmico entre os licitantes, bem como a justa competicao; Il - evitar contratagbes
com sobrepreco ou com precos manifestamente inexequiveis e superfaturamento na execugéo
dos contratos; IV incentivar a inovacéo e o desenvolvimento nacional sustentavel.”

A seu turno, Justen Filho leciona que:

“A licitagdo é um procedimento administrativo disciplinado por lei e por um ato administrativo
prévio, que determina critérios objetivos visando a sele¢cdo da proposta de contratagdo mais
vantajosa e a promog¢ao do desenvolvimento nacional sustentavel, com observancia do principio
da isonomia, conduzido por um érgao dotado de competéncia especifica.” (Curso de Direito
Administrativo. 10 ed. Revista, atualizada e ampliada- SAO PAULO. Revista dos tribunais,
2014.)

No entanto, o proprio dispositivo constitucional admite a ocorréncia de casos
especificos, expressamente previstos pela legislacdo, em que se permitem excecdes a regra
geral da prévia licitagdo como requisito a celebracdo de contratos com a Administragdo. Tais
excegcbes encontram-se previstas atualmente nos arts. 74 e 75 da Lei federal n® 14.133, de
2021, que tratam, respectivamente, de inexigibilidade e de dispensa de licitagao.

A leitura dos dispositivos constitucionais e legais sobre o tema permite concluir
que a validade da contratacao direta esta igualmente condicionada a observancia dos principios
fundamentais norteadores da licitacdo — legalidade, impessoalidade, moralidade, igualdade,
publicidade, probidade administrativa e julgamento objetivo.

Especificamente acerca das hipéteses de inexigibilidade, a contratacao direta
sera possivel quando houver inviabilidade de competicdo, que decorre da falta de um
pressuposto l6gico da licitacdo: a propria concorréncia. Ou seja, ndo se mostra razoavel exigir
da Administracdo Publica a realizagdo de um procedimento licitatorio se desde ja é sabido a
quem serd direcionada a contratagao.

Nos dizeres de Lucas Rocha Furtado:

"(...); sabe-se que a competicdo € um dos fundamentos bésicos da licitagdo. Realiza-se esta a
fim de que se possa obter a proposta que, nos termos da lei, seja considerada mais vantajosa
para a Administragao. A licitagdo ndo pode ser realizada quando ndo houver competitividade em
relagdo ao objeto licitado." (Curso de licitagbes e contratos administrativos. 6. ed. Belo
Horizonte: F6rum, 2015, p. 161.)

Conclui-se assim, que a inexigibilidade é invocavel quando nao houver

possibilidade de competicdo, ou seja, quando for inviavel a realizacao de licitagdo para escolha
objetiva da proposta mais vantajosa.

Sobre o assunto, aduz Margal Justen Filho que a inviabilidade de competicéo é
um conceito complexo e pode decorrer de fatores diversos, inclusive da auséncia de critérios
explicitos para selecao do objeto, in verbis:

"]

1.3) Inviabilidade de competicao como uma decorréncia.

E imperioso destacar que a inviabilidade de competicdo ndo é um conceito simples, que
corresponda a uma ideia Unica. Trata-se de um género, comportando diferentes modalidades.



Mais precisamente, a inviabilidade de competicdo € uma consequéncia, que pode ser produzida
por diferentes causas, as quais consistem nas diversas hipéteses de auséncia de pressupostos
necessarios a licitacao.

[..]

3) Auséncia de pressupostos necessarios a licitacao

[..]

3.1) Auséncia de pluralidade de alternativas

A primeira hipotese de inviabilidade de competicdo reside na auséncia de pluralidade de
alternativas de contratagdo para a Administragdo Publica. Quando existe uma Unica solugéo e
um unico particular em condicées de executar a prestacdo, a licitacdo € imprestavel. Mais
precisamente, nao ha alternativa diversas para serem entre si cotejadas.

3.2) Auséncia de "mercado concorrencial”

[...]” (Comentarios a Lei de Licitagbes e Contratagdbes Administrativas: Lei 14.133/2021. Sao
Paulo: Thomson Reuters, 2021, p. 959/960.)

Tendo em vista a realidade fatica e que nem sempre a licitacdo sera
considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniéncia para o atendimento do
interesse publico, a Constituicdo admitiu que a legislagao definisse casos de contratagao direta,
desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e verificada alguma das hipéteses
legais de afastamento do procedimento. Entretanto, em que pese a norma permitir algumas
contratacées sem a necessidade do processo licitatério, isso nao significa que a Administracao
pode atuar de modo arbitrario. Pelo contrario, em tais casos, deve adotar o procedimento
administrativo mais adequado, destinado a realizacdo da melhor contratacdo possivel, devendo
sempre justificar a escolha do contratado, com vistas a satisfacao do interesse publico.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicacdo entre a
necessidade da Administracdo e as caracteristicas do imével escolhido para ser locado,
devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua localizagéo e as
peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido. Elucidando tal apontamento, segue
o magistério do professor Margal Justen Filho:

“As caracteristicas do imével (tais como localizagédo, dimensao, edificagdo, destinagao, etc.);
séo relevantes, de modo que a Administragdo ndo tem outra escolha. Quando a Administragao
necessita de imével para destinagdo peculiar ou com localizagdo determinada, ndo se torna
possivel a competigédo entre particulares. Ou a Administragao encontra o imével que se presta a
atender seus interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar); o
imovel disponivel; na segunda, é impossivel a locacdo ou aquisicdo.” (Comentarios a Lei de
Licitagdes e Contratagdes Administrativas: Lei 14.133/2021. S&o Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021, p. 998.)

Assim, a inexigibilidade de licitagdo é excecdo a regra da licitacdo, admitida
apenas diante da auséncia de outras opgbes vidveis ao atendimento da necessidade da
Administracdo, como enfatiza o art. 51 da Lei federal n® 14.133, de 2021:

“Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locacao de iméveis
devera ser precedida de licitacao e avaliagcdo prévia do bem, do seu estado de conservacéo,
dos custos de adaptagcdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.”
(Destaque nosso)

O §5°2 do inc. V do art. 74, da Lei federal n® 14.133, de 2021 pontua requisitos a
serem obedecidos visando a locacao de imével por inexigibilidade de licitagao:

“Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicao, em especial nos casos de:

(...)

V - aquisicao ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha.

(.-r)
§ 5% Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

| - avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagéo, e do prazo de amortizagao dos investimentos;

Il - certificagédo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela



Administracéo e que evidenciem vantagem para ela.” (Destaques nosso)

Depreende-se da leitura do excerto acima que, a Lei Geral de Licitagdes
autoriza a contratacdo direta, sem licitagcdo, para locacdo de imdvel selecionado pela
Administracdo quando suas caracteristicas "tornem necessaria sua escolha" (inciso V), desde
que atendidos todos os requisitos do § 5° acima transcrito. No caso presente, a area
demandante objetiva a realizacdo de contratagdo direta, por inexigibilidade de licitacdo, para
locacéo de imovel destinado a instalacao e funcionamento do arquivo judicial da Comarca de
ltamarandiba/MG, que possui caracteristicas especificas, e, consoante informacdes
colacionadas ao processo, afigura-se ideal e vantajoso as necessidades da Administracao,
devendo assim ser aferido o cumprimento dos demais requisitos.

I. REQUISITOS DO § 52 DO ART. 74 DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021 .

A) AVALIACAO PREVIA DO IMOVEL.

A locacdo do bem imoével devera ser precedida de avaliacdo prévia que
demonstre a compatibilidade do preco de locacdo proposto com a realidade do mercado
imobiliario local. Desta forma, somente é possivel a celebracdo do contrato, caso o valor
proposto esteja dentro da margem de valor de mercado, conforme avaliacao prévia.

Nesse contexto, consta no processo o Laudo de Avaliagdo 03/2025 ( 23189228),
para o imével cuja locacéo se pretende, restando cumprido o requisito em comento.

, B) CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS QUE ATENDAM AO OBJETO.

Ponto importante é que seja feita a consulta ao érgdo competente quanto a
disponibilidade de imével com as caracteristicas necessarias a demanda administrativa, bem
como seja certificado nos autos que ndao ha um imovel publico vago e disponivel para essa
finalidade.

Nesse sentido, deve ser certificado por agente técnico competente a
inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto de interesse. Cada
ente federado possui um érgao que administra seus imdveis proprios e este deve ser consultado
guando da intencao de locagéo de algum imdvel particular.

A respeito dessa questédo, esse é o entendimento do professor Margal Justen
Filho:

“Antes de promover a contratagdo direta, a Administragdo deve comprovar a impossibilidade de
satisfacdo do interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imével
apto a atendé-lo.” (Ob. Cit, p. 363)

No caso presente, em atendimento ao inciso Il do §5° do art. 74 da Lei federal
n® 14.133, de 2021, consta dos autos a consulta realizada em 13/03/2025 pela area técnica
demandante a Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo do Poder Executivo do Estado
de Minas Gerais - SEPLAG (22074283) por meio do Portal de Iméveis de Minas Gerais. A
resposta a consulta foi:

“Ao consultar arquivos documentais desta Unidade e aos dados imobiliarios do Moédulo de

Imoveis do SIAD, informamos que nao foram localizados imdéveis pertencentes ao Estado de

Minas Gerais, no municipio de ltamarandiba/MG, com as caracteristicas requeridas, que
estejam disponiveis para utilizagdo.”

Portanto, encontra-se atendido tal requisito.

C) JUSTIFICATIVAS QUE DEMONSTREM A SINGULARIDADE DO IMOVEL



E VANTAGEM PARA A ADMINISTRACAO.

A andlise da singularidade do imével, como regra geral, deve ser realizada
através de Chamamento Publico, que possui dois objetivos especificos. O primeiro é assegurar
a isonomia, possibilitando que todos conhegcam a necessidade administrativa e possam ofertar
propostas para que a Administragdo verifique a viabilidade ou nédo de realizar licitagdo. O
segundo é possibilitar o levantamento das condicbes do mercado e alternativas de contratacao.

Contudo, o chamamento publico pode ser dispensado quando restar
demonstrado no Estudo Técnico Preliminar, de forma inequivoca, a singularidade do imével a
ser locado pela Administracao.

No caso em apreco, a area demandante justificou no Estudo Técnico Preliminar
- ETP (23188866) a singularidade do imdvel, demonstrando, de forma inequivoca, que nao
existe outro imovel na localidade apto a atender a necessidade desta Administracdo, e a
vantajosidade da contratacao. Vejamos:

“Para determinagdo da solugdo a ser adotada, (manutengdo do atual imével ou locagcdo de
outro), deverd ser verificada no mercado imobiliario local a disponibilidade de iméveis para
locagdo compativeis com as necessidades do TUMG e apuragdo dos custos relativos a essa
transferéncia, considerando os valores de adaptagdo do novo imével (execugdo de pontos
elétricos e légicos, montagem de estantes, instalagdo de sistema de seguranga, entre outros),
mudanca e devolucao do imével atualmente utilizado.

Além disso, h& ainda custos indiretos de dificil apuracao, tais como, mobiliarios, mobilizacdo do
pessoal e transporte para a mudanca, suspensao de expediente, entre outros.

Atualmente, o imével utilizado possui 168,50 m2, onde encontram-se armazenadas
aproximadamente 3.980 caixas-arquivo, conforme informacdo da GEARQ contida no documento
Despacho 22146627. Esse imével estd locado pelo valor mensal de R$ 2.450,00 (dois mil
guatrocentos e cinquenta reais), representando R$ 14,54/mz2.

Ainda de acordo com a informagdo da GEARQ (22146627) uma possivel transferéncia de
imovel, demandara cerca de 02 dias. Para essa transferéncia estima-se a necessidade de 4
colaboradores da COPAT e GEARQ de forma simultanea, além dos veiculos de carga.

Neste caso, durante todo o periodo de transferéncia (estimado em 04 dias) somado ao prazo
para devolugdo de um dos imoveis (estimado em 30 dias) o TUMG deverd arcar com o
pagamento dos aluguéis dos 2 imoveis.

Na transferéncia desse imovel, além dos custos com pessoal (diarias, transporte, etc.), ha de
considerar também os custos de adaptacao do novo imdvel, tais como instalacdo de sistemas de
alarmes, equipamentos de seguranca, entre outros, estimado em R$ 8.000,00, conforme apurado
pela GEMAP em imével analogo (23188976). Outro valor a ser considerado, sdo os custos para
a devolugao do imoével atualmente ocupado de modo a restitui-lo nas mesmas condi¢des da
época da locagdo, os quais sdo estimados em aproximadamente R$ 5.420,00, com base nas
devolugdes realizadas desde 2022 dos imoveis locados para a mesma finalidade (instalagéo de
arquivo), sendo o valor médio para ressarcimento de R$ 32,17/m2, conforme consta na planilha
23188991. Na possibilidade de locagdo de outro imével, quando ocorrer a sua devolugao, o
TJMG devera desembolsar novamente esta quantia.

Registra-se que além do prazo para a adaptacdo de outro imoével e efetiva mudanga, qual seja
32 dias, estima-se que a formalizagdo do novo contrato de locagdo sera em um prazo de
aproximadamente 4 meses, considerando a necessidade de instru¢do de processo licitatério com
a elaboragao prévia de todos documentos necessarios (formalizagdo da demanda, orgcamentos,
especificacao técnica, edital, entre outros).

(...)

Ato continuo, registra-se que esta incluida no Plano de Obras do TUMG, aprovado para o periodo
de 2025-2030, a construcdo do férum dessa comarca, com previsdo para conclusdo em
abril/2032.

Apo6s concluida, o acervo que encontra-se no imovel locado devera ser integralmente transferido
para a edificagdo, ou seja, a locagdo de imdvel para este fim serd necessaria apenas até o
término da referida obra. Considerando que essa obra nao iniciou e considerando também as
possiveis intercorréncias durante sua execugao, a locagdo do imével para a permanéncia do
acervo judicial devera ser realizada pelo periodo de 60 (sessenta) meses, ressaltando a
possibilidade de devolugado a qualquer tempo, mediante aviso prévio de 30 dias, nos termos
definidos no contrato.



Ademais, conforme pesquisa realizada por meio da internet, ndo foram encontrados anuncios de
imoveis para locagdo na regido central de ltamarandiba, com melhores caracteristicas, que
justificam a substituicdo do imével atualmente utilizado.

Neste contexto, considerando que o arquivo judicial ja encontra-se instalado no imoével com todas
as adaptacgdes realizadas, considerando que na atual edificacdo do férum nao ha area para sua
instalacdo, considerando a boa proximidade do imével atualmente locado com a edificagdo do
férum, considerando o prazo significativo para uma possivel transferéncia de iméveis (licitagao
para locagdo e mudanca), considerando que a locacdo de outro imdvel para este fim acarretara
investimento para adequagédo, mudanga e devolugédo, considerando a inexisténcia de outros
imoveis com melhores caracteristicas a instalagdo do arquivo e, que na possibilidade de
transferéncia de imével, os custos desta transferéncia somados ao valor do novo aluguel seréo
significativamente superiores ao valor pago atualmente, entendemos que a melhor opcéo sera a
manutencéo do imével por ora locado, situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro,
em ltamarandiba/MG, com area total 168,50 m2.”

Portanto, ficou demonstrado, pela justificativa constante do Estudo Técnico

Preliminar (23188866), que o imovel em referéncia € o Unico apropriado para a finalidade
pretendida pela Administracéo, apontando todas as condigdes especiais do imdvel em relagcéo a
outros imdveis eventualmente existentes, bem como a vantajosidade para o TJMG nesta

locagéao.

Assim, caracterizada a hipbtese de contratagdo direta por inexigibilidade de

licitagcdo, tendo por fundamento o inciso V, do art. 74, da Lei federal 14.133, de 2021, sédo
exigiveis também o cumprimento dos requisitos elencados no art. 72 da mesma lei, in verbis:

“Art. 72. O processo de contratagao direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de
dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

| - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise
de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

Il - estimativa de despesa, que deverd ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta Lei;

lIl - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos
requisitos exigidos;

IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos or¢camentarios com o
Compromisso a ser assumido;

V - comprovacdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e qualificagéo
minima necessaria;

VI - raz&o da escolha do contratado;
VIl - justificativa de prego;
VIII - autorizagé@o da autoridade competente.”

Passa-se entdo ao exame pormenorizado de cada um dos requisitos,

by

considerando as peculiaridades da contratacdo de locacdo de imovel pertencente a pessoa

fisica.

Il. REQUISITOS DO ART. 72 DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE 2021 .

A) INICIALIZACAO DO PROCESSO.

No inciso |, o primeiro elemento a ser constituido para a contratacéo direta € o

Documento de Formalizagdo da Demanda, identificado no ambito do TUMG como Documento
de Inicializacdo de Demanda (DID), nos termos do inciso lll, do art. 4° da Portaria n°
6.370/PR/2028.

No presente caso, conquanto n&do tenha sido apresentado referido documento

pela DENGEP/COGPE, extrai-se do Despacho de evento 22073836 e Informacdo GEARQ
evento 22146627 informacgdes basicas que evidenciam a necessidade da contratacao por parte
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.

Em relacdo aos demais elementos citados no mencionado inciso (estudo



técnico preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo),
veja que o legislador se valeu da expressao “se for o caso”, 0 que nao pode ser tido como uma
possibilidade de se dispensar, de maneira discricionaria, qualquer um dos documentos al
listados.

Nesse passo, a dispensa de algum dos documentos constantes do inciso |
somente devera ocorrer diante da incongruéncia fatico-juridica do objeto a ser contratado (ex:
nao é exigido projeto basico ou executivo em contratacées que nao se refiram a obras ou
servicos de engenharia), ou em razdo de uma autorizacdo especifica prevista em lei ou
regulamento proéprio.

Nao se pode perder de vista que o objetivo do ETP é evidenciar o problema a
ser resolvido e a sua melhor solugédo, de modo a aferir a viabilidade técnica e econémica da
contratacao.

Anota-se que, num primeiro momento, este Tribunal processa todas as suas
aquisicoes de bens e servigos por meio do Sistema Integrado de Administracdo de Materiais e
Servigos - SIAD, administrado pela Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo -
SEPLAG/MG, razado pela qual adota as diretrizes estabelecidas na Resolucao SEPLAG
115/2021, que dispde sobre a elaboragéo de Estudos Técnicos Preliminares - ETP.

"DA ELABORACAO DO ETP

Diretrizes gerais

(...)

Art. 4° - As licitagbes e procedimentos auxiliares para aquisicdes de bens e contratacdo de

prestacdo de servi¢os, e no que couber, para contratacdo de obras, deveréo ser precedidos de
estudo técnico preliminar.

§1° - E facultada a elaboracdo do ETP, mediante justificativa aprovada pela autoridade
competente, nas hipéteses de:

| — dispensa e inexigibilidade de licitagao, (...)"

Nesse sentido, em relagéo as inexigibilidades, na medida em que o afastamento
do dever de licitar esta ligado a inviabilidade de competicdo, entendemos pela necessidade de
elaboracdao do ETP, até mesmo para investigar, conforme as nuances da demanda da
Administracdo, bem como do descritivo da necessidade/possivel solucdo, se de fato resta
configurada a inviabilidade de competicao no caso concreto, ou se sera o caso de licitar.

No caso, o planejamento da presente contratagdo perpassou pela elaboracéo
do Estudo Técnico Preliminar - ETP (23188866), que trouxe os elementos minimos exigidos
pelo art. 18, § 1° da Lei federal n® 14.133, de 2021, dentre estes a justificativa da solugéo
adotada; a conclusao de que o modelo selecionado para contratacdo esta apto a satisfazer a
necessidade administrativa; a analise da vantagem econdmica da locacdo do imével, se
comparada com a locagdo de imdvel diverso; além dos elementos necessarios para caracterizar
a singularidade do imével pretendido e a conclusdo da area técnica. Assim, seguindo as
diretrizes consignadas na legislagdo e no citado normativo da SEPLAG, evidenciou o problema
a ser resolvido, apresentando a melhor solucao possivel para sua solugao.

Apresentou ainda a COGEP o Termo de Referéncia (23190443), materializando
o planejamento administrativo da contratacdo, justificando sua necessidade, bem como os
elementos necessérios a sua completa caracterizagao.

Dessa forma, considerando as especificidades da pretendida contratacéo,
restam atendidos os requisitos do inciso | do art. 72 da Lei federal n® 14.133, de 2021, diante da
juntada aos autos dos indispensaveis Estudo Técnico Preliminar - ETP (23188866) e do Termo
de Referéncia (23190443).

B) ESTIMATIVA DE DESPESA.
A estimativa de despesa prevista no inciso |l do referido artigo encontra-se




detalhada no item 4 do Termo de Referéncia (23190443), que contempla o valor mensal da
locagdo do imoével de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), totalizando R$ 168.000,00
(cento e sessenta e oito mil reais) para o periodo de 60 (sessenta) meses de contrato.

Portanto, se encontra atendido tal requisito.

C) PARECER JURIDICO E PARECERES TECNICOS.

O inciso lll exige que a instrucdo processual seja acompanhada do parecer
juridico e dos pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos requisitos
exigidos. No que tange a este inciso, o artigo 53 da Lei federal n® 14.133, de 2021 torna
obrigatdria a realizagdo de parecer juridico para as contratacées publicas, logo ao final da fase
preparatéria. Em relagdo as contratagdes diretas, ha a previsdo expressa da analise juridica no
artigo 53, §4°, o que se encontra atendido, com o documento decorrente da presente andlise.

D )DEMQNSTRAQAO DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE
RECURSOS ORCAMENTARIOS.

No que concerne a demonstragdo da compatibilidade com o Planejamento
Orcamentario, faz-se necessaria a apresentacao de comprovacado de que a despesa possui
adequacao com o Plano Plurianual, de Acao Governamental e Lei Orcamentaria Anual.

Nesse sentido, a demonstracao da compatibilidade dos recursos orgamentarios
com o compromisso a ser assumido pelo TJMG, prevista no inciso IV, no valor de R$
168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais) para o periodo de 60 (sessenta) meses de
locagdo, encontra-se regularmente demonstrada por meio dos documentos acostados aos
eventos Declaragdo de Compatibilidade-Planejamento Orgamentario (23217868) e
Disponibilidade Orgamentaria n® 1326/2025 (23267590).

_E )COMPROVACAO DOS REQUISITOS DE HABILITACAO E
QUALIFICACAO.

E inegavel que as contratacdes realizadas pela Administragdo (mediante
licitacdo ou contratacdo direta), como regra, devem ser precedidas pela escorreita andlise da
regularidade fiscal, trabalhista e social do sujeito que com ela deseja contratar. Pessoas fisicas
ou juridicas com pendéncias perante o fisco, a principio, ndo possuem a idoneidade necessaria
para firmar negocios juridicos com o Poder Publico e, portanto, ndo podem ser contratados por
este ultimo.

Portanto, no universo das contratagdes envolvendo o6rgdos e entidades da
Administracdo Publica, a regra € que a formacgao de ajuste junto a particulares esta vinculada a
comprovagao de que eles preenchem todos os requisitos previstos na legislagéo de regéncia.

No caso em analise, foram carreados ao processo coépias dos documentos
pessoais do pretenso Locador Wagner Luiz de Oliveira Campos e do imével pretendido, como:
proposta com interesse em locar o imoével ao TUIMG (23057562); matricula do imobvel
(23057587); documento pessoal do locador (23057638), bem como Autorizacdo da Caixa
Econbémica Federal para locacdo de imével com alienagéo fiduciaria pelo prazo superior a 12
meses, nos termos do art. 37 - B da Lei n® 9.514/97, evento 23788446.

Quanto as regularidades fiscal, trabalhista, e de inexisténcia de sancgdes
administrativas que impliquem em restricdo de participar de licitagdes ou de celebrar contratos
com a administragdo publica se encontram acostadas aos eventos 23057659 e 23817718, o
que deve ser ratificado por ocasido da contratacdo, nos termos do § 4° do art. 91 da citada Lei,
verbis:

“Art. 91. Os contratos e seus aditamentos terdo forma escrita e serdo juntados ao processo que



tiver dado origem a contratacdo, divulgados e mantidos a disposicdo do publico em sitio
eletronico oficial.

(...)

§ 4°. Antes de formalizar ou prorrogar o prazo de vigéncia do contrato, a Administracao devera
verificar a regularidade fiscal do contratado, consultar o Cadastro Nacional de Empresas
Inidéneas e Suspensas (CEIS) e o Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP), emitir as
certiddes negativas de inidoneidade, de impedimento e de débitos trabalhistas e junta-las ao

respectivo processo”.

A Declaracdo de Nao Enquadramento as Hipoteses de Nepotismo, em
cumprimento ao disposto no inciso V do artigo 2° da Resolugcdo n° 07/2005 do Conselho
Nacional de Justica se encontra em evento 23328501.

F) RAZAO DA ESCOLHA DO CONTRATADO.

O inciso VI, impde a necessidade de justificar a escolha do contratado, visto
que, nas contratagdes diretas, pode haver uma dose de discricionariedade na selecdo do
sujeito, devendo assim ser motivada.

A razao de escolha do contratado é de fundamental importancia no processo de
inexigibilidade de licitacdo, devendo-se adotar critérios objetivos e impessoais para a escolha do
imével que atenda as necessidades da Administragdo Publica. Justificada a escolha do imovel,
por consequéncia, estara devidamente justificada a escolha do contratado.

No caso em comento, a razdo da escolha da contratada repousa também nas
justificativas estampadas nos itens 2 e 3 do Estudo Técnico Preliminar - ETP (23188866),
conforme segue:

" 2. DESCRICAO DA NECESSIDADE E DEFINICAO DA SOLUGCAO

(...), considerando que o arquivo judicial ja encontra-se instalado no imével com todas as
adaptacdes realizadas, considerando que na atual edificacdo do férum ndo ha area para sua
instalagdo, considerando a boa proximidade do imdvel atualmente locado com a edificagdo do
forum, considerando o prazo significativo para uma possivel transferéncia de iméveis (licitagcdo
para locagado e mudanga), considerando que a locagao de outro imével para este fim acarretara
investimento para adequagédo, mudanga e devolugéo, considerando a inexisténcia de outros
imoveis com melhores caracteristicas a instalacdo do arquivo e, que na possibilidade de
transferéncia de imével, os custos desta transferéncia somados ao valor do novo aluguel serdo
significativamente superiores ao valor pago atualmente, entendemos que a melhor opgéo serd a

manutencdo do imével por ora locado, situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro,
em ltamarandiba/MG, com area total 168,50 m2..

3. JUSTIFICATIVA DA SOLUGAO ADOTADA

Conforme supradito, a época dessa locagao, foram prospectados os imoéveis disponiveis na
regido e constatou-se que a opgao mais adequada a instalagcdo e ao funcionamento do arquivo
judicial da Comarca de ltamarandiba, principalmente em relagdo ao custo x beneficio, foi o
imovel atualmente locado, situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em
ltamarandiba/MG.

A solugdo adotada, qual seja, manutencdo da locacdo do imével situado na Avenida

Jequitinhonha, n? 92, Bairro Centro, em ltamarandiba/MG, se justifica pelo fato de que na atual
edificacdo do férum nao ha area remanescente para a instalacdo do acervo, pelo prazo

significativo para a formalizagdo do novo contrato e efetiva mudanga, pela inexisténcia de outros
imoveis disponiveis a locacdo com melhores caracteristicas e, que uma nova locacao para esse
fim é economicamente inviavel, considerando os custos diretos e indiretos para essa
transferéncia, conforme apresentados no item acima.”

Portanto, tem-se por cumprido o requisito.

G) JUSTIFICATIVA DE PRECO.
O inciso VII, por sua vez, indica como requisito para a contratacao direta a




necessidade de justificativa do prego.

Dentro desse cenario, a Lei federal n® 14.133, de 2021 previu em seu artigo 23,
§4°, que: "nas contratagbes diretas por inexigibilidade ou por dispensa, quando n&o for possivel
estimar o valor do objeto na forma estabelecida nos §§ 1°, 2° e 3° deste artigo, o contratado
devera comprovar previamente que oS precos estdo em conformidade com o0s praticados em
contratacbées semelhantes de objetos de mesma natureza, por meio da apresentacao de notas
fiscais emitidas para outros contratantes no periodo de até 1 (um) ano anterior a data da
contratacao pela Administracdo, ou por outro meio idéneo".

No que concerne ao caso ora analisado, a justificativa de pregos, conforme ja
aduzido, ha de ser feita mediante avaliagdo prévia do imével pela autoridade competente, que
emitira parecer quanto as condi¢cdes do imével e seu valor de mercado.

Outrossim, cumpre registrar que, como alhures relatado, o presente processo se
encontra instruido com Laudo de Avaliacdo 03/2025 (23189228), de modo a comprovar a
adequagédo do valor do aluguel proposto, aos praticados no ambito do municipio de
Itamarandiba/MG, em atendimento da legislagcao aplicavel.

Nessa senda, extrai-se do item 3 do Estudo Técnico Preliminar - ETP
(23188866), e do Termo de Referéncia (23190443) as seguintes justificativas:

“ Para a formalizagdo de um novo contrato, conforme estabelecido pela Lei 14.133/2021, por
meio de inexigibilidade, a COGEP propds a manutengéo do valor atualmente pago, que é de R$
2.450,00 (dois mil quatrocentos e cinquenta reais), correspondendo a R$ 14,54/mz2, reajustaveis
conforme legislagéo em vigor (vide documento 22073836).

No entanto, o proprietario solicitou um acréscimo mensal de R$ 1.050,00, elevando o valor de R$
2.450,00 para R$ 3.500,00 mensais, (equivalente a R$ 20,77/m2). Todavia, antes da formalizacao
do novo contrato, esta COGEP buscou esgotar todas as possibilidades de negociagdo com o
locador, com o intuito de reduzir o valor inicialmente proposto. Foi proposto o valor de R$
2.800,00 (dois mil e oitocentos reais) mensais o qual foi aceito pelo proprietario conforme
documento 23057562.

Em comparacdo com o laudo emitido em margo/2025 (23189228), verifica-se que o valor
supradito apresenta vantojosidade ao TUIMG visto que esté abaixo ao valor arbitrado e ao valor
maximo, sendo de R$4.653,97 e R$5.352,07, respectivamente."

O Laudo mencionado no ETP, apontou como valor ideal de locagdo R$4.653,97
(quatro mil seiscentos e cinquenta e trés reais e noventa e sete centavos). O valor negociado
pelo TUMG com o locador, foi de R$2.800,00.

Cumpre ressaltar, todavia, que esta Assessoria ndo possui atribuicao para aferir
a precisdo dos critérios e parametros adotados na elaboracdo do laudo de avaliagao,
competéncia esta restrita a 4rea do TUMG demandante. Assim, atesta-se, unicamente, a
regularidade formal e documental dos autos referentes ao presente processo.

Diante do exposto, resta atendido o requisito em analise.

H) APROVACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE.

Quanto a previsao do inciso VIII, o processo sera regularmente encaminhado a
analise e aprovagao do Exmo. Sr. Juiz Auxiliar da Presidéncia da Diretoria Executiva da Gestéao
de Bens, Servicos e Patriménio - DIRSEP, a quem compete ratificar a contratagcéo direta, nos
exatos termos da Portaria n® 6.626/PR/2024, com suas altera¢des posteriores.

1) PUBLICIDADE.

Salienta-se por fim, a necessidade de observéancia ao disposto no paragrafo
unico do artigo 72 da nova Lei de Licitacbes, que se propde a conferir publicidade as
contratacdes diretas devendo ser realizada a publicacdo do ato no PNCP, sem prejuizo de sua



divulgacao também ocorrer no sitio eletrénico deste Tribunal.

Diante do exposto, sendo ratificada a contratacdo direta pela Autoridade
Competente, sera providenciada a publicacao do referido ato no DJe, bem como no PNCP.

lll. OUTRO REQUISITO.

A) VIGENCIA.

Quanto ao prazo de vigéncia, a DENGEP/COGEP solicitou a contratagao por 60
(sessenta) meses, com o inicio em 03/10/2025, prazo este que se mostra adequado, diante das
justificativas e informagdes apontadas no item 2 do Estudo Técnico Preliminar - ETP
(23188866), verbis:

"Ato continuo, registra-se que estd incluida no Plano de Obras do TJMG, aprovado para o
periodo de 2025-2030, a construcao do férum dessa comarca, com previsdo para conclusao em
abril/2032.

Apbs concluida, o acervo que encontra-se no imével locado deveréa ser integralmente transferido
para a edificacdo, ou seja, a locacdo de imével para este fim serd necessaria apenas até o
término da referida obra. Considerando que essa obra nao iniciou e considerando também as
possiveis intercorréncias durante sua execucdo, a locagdo do imovel para a permanéncia do
acervo judicial devera ser realizada pelo periodo de 60 (sessenta) meses, ressaltando a
possibilidade de devolugao a qualquer tempo, mediante aviso prévio de 30 dias, nos termos
definidos no contrato."

E também nos itens 6 e 11 do Termo de Referéncia (23190443), verbis:

"6. CONDICOES DE EXECUGCAO (METODOS, ESTRATEGIAS E PRAZOS DE EXECUGAO E
GARANTIA);

Prazos: locacdo para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia a partir de 03/101/2025,
considerando que até o dia 02/10/2025 o TUIMG utilizar4 o imével por meio do Contrato n®
211/2016.

()
11. VIGENCIA DO CONTRATO

Locagao para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia em 03/10/2025.

O prazo supradito poderd ser prorrogado conforme as necessidades do TIJMG.
Da mesma forma, podera ser feita a devolugdo do imével a qualquer tempo, mediante aviso
prévio, nos termos definidos no contrato, sem que isso acarrete multa ao Tribunal de Justiga.”

3. CONCLUSAO

Por todo o exposto, observados os preceitos da legislacdo vigente e os
apontamentos acima enumerados, opina-se pela viabilidade juridica da contratagdo direta por
inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no artigo 74, inciso V, da Lei federal n® 14.133, de
2021, tendo como objeto a locagdo de imdvel comercial com 168,50 m2, situado na Avenida
Jequitinhonha, n? 92, Bairro Centro, em Itamarandiba, para a permanéncia do arquivo judicial do
Férum da Comarca de ltamarandiba/MG, com aluguel mensal de R$ 2.800,00 (dois mil e
oitocentos reais), totalizando R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais) para o periodo
de 60 (sessenta) meses de contrato, tendo como proprietario Wagner Luiz de Oliveira Campos.

Repisa-se que o presente exame se limita aos aspectos juridicos, analisando a
matéria em ambito abstrato, ndo competindo adentrar na anélise de aspectos técnicos e da
conveniéncia e oportunidade que ficam a cargo dos 6rgéos competentes deste Tribunal.

Este é o Parecer que submetemos a elevada e criteriosa consideracdo de



Vossa Senhoria.

Thais Nayane Pereira de Araujo Ivo
Oficial Judiciario — ASCONT

Kelly Soares de Matos Silva
Assessora Juridica - ASCONT

Juliana da Silva Oliveira
Assessora Juridica Il - ASCONT - em substituicao
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iel! l:_ll Documento assinado eletronicamente por Juliana da Silva Oliveira, Assessor(a) em
assinatura *J | Exercicio, em 28/08/2025, as 19:32, conforme art. 12, § 22, Ill, "b", da Lei 11.419/2006.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
AV Afonso Pena, N2 4001 - Bairro Serra - CEP 30130008 - Belo Horizonte - MG - www.tjmg.jus.br
Andar: 12

DECISAO TJMG/SUP-ADM/JUIZ AUX. PRES. - DIRSEP N2 20511 / 2025

Processo SEI n2: 0062927-91.2025.8.13.0000

Processo SIAD n2: 473/2025

Numero da Contratacao Direta: 81/2025

Assunto: Inexigibilidade de Licitagao

Embasamento Legal: artigo 74, V da Lei federal n® 14.133/2021.

Objeto: Locacado imével comercial com 168,50 m?2, situado na Avenida
Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em ltamarandiba, para a permanéncia do arquivo judicial da
Comarca de Iltamarandiba /MG.

Locador: Wagner Luiz de Oliveira Campos.
Vigéncia: 60 (sessenta) meses, contados a partir de 03/10/2025.
Valor total: R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais)

Nos termos do art. 72, VIIl da Lei federal n® 14.133, de 12 de abril de 2021,
ratifico a inexigibilidade de licitagdo visando a locagdo de imével comercial situado na Avenida
Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em Itamarandiba, para a permanéncia do arquivo judicial da
Comarca de ltamarandiba /MG.

Declaro ainda, em cumprimento ao disposto no art. 16, Il, da Lei Complementar
Federal n® 101, de 04 de maio de 2000, que estabelece normas de finangas publicas voltadas
para a responsabilidade na gestao fiscal, na qualidade de Ordenador de Despesas, que o
dispéndio mencionado acima apresenta adequagdo orgcamentaria e financeira com a Lei
Orcamentaria Anual e compatibilidade com o Plano Plurianual de A¢do Governamental e com a
Lei de Diretrizes Orcamentarias, conforme Disponibilidade Orcamentaria 1326/2025
(23267590).

Publique-se.

MARCELO RODRIGUES FIORAVANTE
Juiz Auxiliar da Presidéncia - DIRSEP

Documento assinado eletronicamente por Marcelo Rodrigues Fioravante, Juiz(a) Auxiliar
da Presidéncia, em 29/08/2025, as 12:48, conforme art. 12, § 29, IIl, "b", da Lei 11.419/2006.
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Diario do Judiciario Eletrénico/TIMG Administrativo Disponibilizagéo: 29 de agosto de 2025
Publicagéo: 1 de setembro de 2025

Embasamento Legal: artigo 74, inciso lll, “f’ e § 3° c/c artigo 6°, inciso XVIII, “f” ambos da Lei federal n® 14.133/2021.

Objeto: Prestagdo de servicos de docéncia em agdo educacional promovida pela Escola Judicial Desembargador Edésio
Fernandes, atuando como Formador no Grupo de Estudos Responsabilidade Civil e Novas Tecnologias, com o
tema "Responsabilidade civil e inteligéncia artificial”, agao integrante do Programa de Pés-graduagao e Pesquisa da EJEF.
Contratado: Filipe José Medon Affonso.

Vigéncia: Até 15 de outubro de 2025

Valor total: R$1.620,00 (um mil seiscentos e vinte reais), sendo R$1.350,00 (mil trezentos e cinquenta reais) pela prestagao
de servigos do docente, e R$270,00 (duzentos e setenta reais) pelo encargo patronal devido pelo Tribunal na contratagdo de
servigos de pessoa fisica.

Nos termos do art. 72, VIII da Lei federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, ratifico a inexigibilidade de licitagdo visando a
contratagao direta de Filipe José Medon Affonso, para prestagao de servigos de docéncia em agao educacional promovida pela
Escola Judicial Desembargador Edésio Fernandes, atuando como Formador no Grupo de Estudos Responsabilidade Civil e
Novas Tecnologias, com o tema "Responsabilidade civil e inteligéncia artificial”, acdo integrante do Programa de Poés-
graduacao e Pesquisa da EJEF.

Declaro ainda, em cumprimento ao disposto no art. 16, Il, da Lei Complementar Federal n°® 101, de 04 de maio de 2000, que
estabelece normas de finangas publicas voltadas para a responsabilidade na gestdo fiscal, na qualidade de Ordenador de
Despesas, que o dispéndio mencionado acima apresenta adequagao orgamentaria e financeira com a Lei Orgamentaria Anual
e compatibilidade com o Plano Plurianual de A¢do Governamental e com a Lei de Diretrizes Orgamentarias, conforme
Disponibilidade Orgamentaria 1683/2025 (23847423).

Publique-se.

Marcelo Rodrigues Fioravante
Juiz Auxiliar da Presidéncia — DIRSEP

DECISAO TJMG/SUP-ADM/JUIZ AUX. PRES. - DIRSEP N° 20511 / 2025

Processo SEI n°: 0062927-91.2025.8.13.0000

Processo SIAD n°: 473/2025

Numero da Contratagao Direta: 81/2025

Assunto: Inexigibilidade de Licitagdo

Embasamento Legal: artigo 74, V da Lei federal n® 14.133/2021.

Objeto: Locacao imével comercial com 168,50 m?, situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em Itamarandiba,
para a permanéncia do arquivo judicial da Comarca de Itamarandiba /MG.

Locador: Wagner Luiz de Oliveira Campos.

Vigéncia: 60 (sessenta) meses, contados a partir de 03/10/2025.

Valor total: R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais)

Nos termos do art. 72, VIII da Lei federal n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, ratifico a inexigibilidade de licitagdo visando a
locagao de imével comercial situado na Avenida Jequitinhonha, n® 92, Bairro Centro, em Itamarandiba, para a permanéncia do
arquivo judicial da Comarca de Itamarandiba /MG.

Declaro ainda, em cumprimento ao disposto no art. 16, Il, da Lei Complementar Federal n°® 101, de 04 de maio de 2000, que
estabelece normas de finangas publicas voltadas para a responsabilidade na gestdo fiscal, na qualidade de Ordenador de
Despesas, que o dispéndio mencionado acima apresenta adequagdo orgamentaria e financeira com a Lei Orgamentaria Anual
e compatibilidade com o Plano Plurianual de A¢do Governamental e com a Lei de Diretrizes Orgamentarias, conforme
Disponibilidade Orgamentaria 1326/2025 (23267590).

Publique-se.

Marcelo Rodrigues Fioravante
Juiz Auxiliar da Presidéncia - DIRSEP

DECISAO TJMG/SUP-ADM/JUIZ AUX. PRES. - DIRSEP N° 19826 / 2025

Processo SEI n°: 0139738-92.2025.8.13.0000

Processos SIAD n°: 480/2025

Numero da Contratagao Direta: 84/2025

Assunto: Dispensa de Licitagdo

Embasamento Legal: art. 75, inc. I, da Lei n® 14.133/2021

Objeto: Aquisicdo de novos vasos (embalagens plasticas) para plantio, plantas naturais e insumos para jardinagem, para
manutencgéo dos jardins frontais e utilizagdo em varios ambientes do Edificio Sede TJMG, conforme especificagbes técnicas,
Termo de Referéncia e demais anexos, partes integrantes e inseparaveis do Edital n° 025/2025, Lote 03, homologado como
frustrado.

Contratada: Floricultura Verde Perto Canada Ltda. — EPP.

Vigéncia: 30 (trinta) dias.

Valor total: R$ 42.214,69 (quarenta e dois mil duzentos e quatorze reais e sessenta e nove centavos).
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