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TERMO DE REFERENCIA N2 22773549 / 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 contrata¢do da locacdo de imovel para abrigar os setores do Férum Lafayette. Foi elaborado conforme
previsto na Lei Federal n® 14.133/2021 e observando todos os principios que regem a Administragdo Publica.

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

1. DEFINICAO DO OBJETO
1.1. OBJETO:

Locacao de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial com area total de 8.789,89

m?2, localizado na Avenida Augusto de Lima, n° 1.234, Barro Preto, em Belo Horizonte/MG, para a
rmanénci r Férum Laf nform finido no E Técnico Preliminar 22472932".

1.2. DEFINICAO:

Trata-se da necessidade de elaboracdo de novo contrato de locagao, visto que o contrato por ora
vigente (Ct. n® 275/2022), foi formalizado em conformidade com a Lei n° 8.666/1993 que institui normas para
licitacdes e contratos da Administracdo Publica, a qual foi substituida pela Lei n® 14.133/2021.

Neste sentido, ao final da vigéncia dos contratos de locacbes atuais, bem como nas novas
locagbes, devera ser instruido novo processo de locagéo 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 licitagdo quando inviavel a
competicao.

Deste modo, caso comprovada a inexisténcia de outros iméveis aptos a atenderem a demanda
do TUIMG 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 22472932, devido as obras da
reforma geral do prédio do Férum Lafayette ndo ha &rea remanescente para a instalacdo de todos esses
setores e a transferéncia dos setores para outro imével a ser locado, acarretard alto investimento para
adaptacdo desse outro imével (execucdo de layout, criagdo de pontos, climatizacdo, sistema de seguranga,
obtencdo de AVCB, entre outros), mudanca e devolucdo do atualmente utilizado, e demandara prazo
significativo para a licitagdo do imovel e efetiva mudanca.



Ademais, a permanéncia desses setores serd até a conclusdo da obra de reforma do Férum
Lafayette, prevista para maio de 2026, o que ndo justifica todos os investimentos provenientes de uma possivel
mudanca de imével, ressaltando ainda a complexidade de todo procedimento.

Neste contexto, conforme concluido no ETP 22472932, a Unica alternativa tecnicamente viavel e
devidamente justificada para a continuidade imediata da instalacdo dos setores do Férum Lafayette, sera a
manutengao do imdvel por ora locado, situado na Avenida Augusto de Lima, n? 1.234, Barro Preto, com &rea
locavel total de 8.789,89 m2, pelo prazo de 36 (irinta e seis) meses, a ser formalizada por meio de um novo
contrato de locagdo, em conformidade com a Lei 14.133/2021 por inexigibilidade.

3. ESPECIFICAGAO DO OBJETO

Trata-se de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial com area total de
8.789,89 m2, localizado na Avenida Augusto de Lima, n® 1.234, Barro Preto, em Belo Horizonte/MG.

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

Conforme negociagdes junto ao locador, tratada no documento 22138373 , para a formalizagéo do
novo contrato, o valor mensal da locacdo sera de R$ 231.350,00 (duzentos e trinta e um mil trezentos e cinquenta
reais), totalizando R$ 8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos e vinte e oito mil e seiscentos reais) para o periodo de 36
(trinta e seis) meses.

5. DADOS PARA PAGAMENTO

O valor mensal da locacdo sera depositado em conta bancéaria abaixo ndo devendo constar esses
dados no contrato:

ANTUNES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Banco: 001

Agéncia: 2570 - DV: 4

Conta: 17965 - DV: 5

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

Condicbes de execucdo: manutencdo do bem nas condicbes acordadas em contrato, atendendo as
especificacdes do objeto.

Prazos: locagao para 36 (trinta e seis) meses, com inicio da vigéncia em 13/09/2025, considerando que
até o dia 12/09/2025 o TUMG utilizard o imovel por meio do contrato n® 275/2022.

Garantia: ndo ha necessidade.

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

Responsabilizar-se pela execu¢do dos servigcos de manutengdo com vistas a solucionar problemas
decorrentes de infiltragoes, 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 TIMG.

» Pagamento do IPTU do imével.

» Pagamento da conta de energia elétrica;

DO LOCATARIO (TJMG)

» Pagamento da conta de agua e esgoto;

» Pagamento do Seguro contra incéndio;

» Reembolso do pagamento da conta de energia elétrica;

» Reembolso do pagamento do IPTU, correspondente ao periodo efetivamente locado.



Entendemos ser desnecesséario anexarmos 0s comprovantes de contas de agua/esgoto e energia
elétrica, uma vez que o TJMG ja ocupa o imével objeto do contrato e o pagamento das referidas contas ja estdo sob a
responsabilidade da area gestora.

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

Finda a locacdo, devera restituir o imével nas mesmas condicbes em que recebeu, conforme

registradas no relatério técnico de vistoria anexo ao contrato n® 275/2022. Considerando que o TIMG encontra-se
instalado nesse imével com todas a adequagdes realizadas, ndo serd emitido novo relatério de vistoria inicial.

OBS: Demais obrigacdes de ambas as partes serao conforme minuta padrao do TJMG .

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

A gestdo do contrato serd realizada pela Coordenacdo 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 Coordenacdo de Gestao Predial
(COGEP).

9. ESPECIFICIDADES DO CONTRATO

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

CLAUSULA PRIMEIRA: o item 1.2.6, recomenda-se adequagéo do texto, removendo a descrigio

atual, qual seja, "Eventuais Anexos dos documentos supra citados (evento 21463718)", fazendo constar da
seguinte forma, "Estudo Técnico Preliminar - ETP (evento 22472932)".

CLAUSULA TERCEIRA: Considerando que o TIMG utiliza esse imével desde 2022 nio sera
emitido novo relatério de vistoria inicial, devendo ser utilizado o laudo de vistoria emitido nessa época, anexo ao
contrato n? 275/2022.

Assim, finda a locacdo, o TUMG devera restituir o imével nas mesmas condicdes em que recebeu,
conforme registradas no laudo de vistoria anexo ao contrato n® 275/2022.

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

CLAUSULA SEXTA: Considerando que o TJMG utiliza esse imével desde 2022, nao havera a
emissdo do Termo da Posse Direta do Imdvel.

CLAUSULA SETIMA: O prazo de vigéncia da presente Locagdo sera de 36 (trinta e seis) meses,
contados a partir da data de 13/09/2025, 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
variagao do indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, medido pela Fundagdo Getulio Vargas, ou do indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, medido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acumulado
no periodo.

CLAUSULA DECIMA: recomenda-se adequacédo do texto, a fim de evitar futura elaboracao de
Termo Aditivo caso a Locadora altere a conta bancaria, fazendo constar da seguinte forma, "CLAUSULA
DECIMA: O pagamento sera depositado na conta bancaria indicada pela LOCADORA, conforme programagao



orcamentaria e financeira prevista em Regulamento especifico expedido pelo TRIBUNAL.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA:, no item 13.1, na aliena a, recomenda-se adequacéo no texto,
removendo o seguinte trecho, "...elabor: njuntamen m a LOCADORA...".

No |tem 13.2.2, recomenda -se a substltwgao de todo o texto, fazendo constar da seguinte forma, "O

Servicos necessarios para o) reestabelemmento das mesmas condicbées do |movel constantes no relatorlo de wstorl
inicial.".

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

Uteis.
) CLAUS,ULA DECIMA QUINTA: recomenda-se adequacdo no texto, fazendo constar da seguinte
forma: "CLA LA DECIMA INTA: A LOCADORA serar nsabiliz ministrativamen
Lei Federal n® 14.1 2021

a) Der causa a inexecugao parcial do contrato;

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

c¢) Der causa a inexecugéo total do contrato;

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

f) Comportar-se de modo iniddneo 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 locacéo, deverao 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 obrigagdes relativas a documentacdo a ser entregue, conforme
exigido no contrato.

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

d.2. Compensatoéria de 0,5% (cinco décimos por cento) até 30% (trinta por cento) sobre o valor total
do contrato, no caso de inexecucao 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 obrigagcdes contratuais ou por
descumprimento de normas legais.

10. CONDICOES DE PAGAMENTO

O pagamento sera depositado na conta bancéria indicada pela LOCADORA, conforme programacao
orcamentdria e financeira prevista na Portaria da Presidéncia n° 6.797, de 21 de agosto de 2024,, disponivel no link
https://www8.tjimg.jus.br/institucional/at/pesquisa.jsf;jsessionid=5299BD3F9DDCA9892C0375DA6B1C52BA.portal_node1.

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

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

11. VIGENCIA DO CONTRATO
Locagéo para 36 (trinta e seis) meses, com inicio da vigéncia em 13/09/2025.
O prazo supradito podera ser prorrogado conforme as necessidades do TUIMG.

Da mesma forma, podera ser feita a devolugao 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 padrdo do TUIMG.



13. CONDICOES GERAIS, SE HOUVER
N&o ha.
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e
DEII L‘j Documento assinado eletronicamente por Patricia Mara Souza da Silva, Coordenador(a), em 15/05/2025, as 16:33,
assinatura 2 | conforme art. 1¢, § 22 1ll, "b", da Lei 11.419/2006.
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NOTA JURIDICA N2 197, DE 04 DE JUNHO DE 2025.

DIREITO ADMINISTRATIVO. LICITACAO E CONTRATO.
CONTRATACAO DIRETA. INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO.
LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DE
SETORES DO FORUM LAFAYETTE DA COMARCA DE BELO
HORIZONTE/MG. ART. 74, V DA LElI FEDERAL N¢ 14.133/21.
PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS.
POSSIBILIDADE.

A DIRSEP
Senhora Diretora Executiva
1. RELATORIO

Trata-se de controle prévio de legalidade, mediante analise juridica, de
demanda formulada pela COGEP/DENGEP, submetida ao exame desta Assessoria
Juridica pela GECOMP, por meio do Despacho de evento 22944008, acerca da
locacao por meio de inexigibilidade de licitagdo com fundamento no art. 74, V, da Lei
federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do
edificio comercial com area total de 8.789,89 m?, de propriedade de Antunes
Empreendimentos Imobiliarios LTDA., CNPJ n® 16.796.709/0001-85, para atender a
necessidade de permanéncia de setores do Forum Lafayette da Comarca de Belo
Horizonte/MG, com aluguel mensal de R$ 231.350,00 (duzentos e trinta e um mil e
trezentos e cinquenta reais), e valor total de R$ 8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos
e vinte e oito mil e seiscentos reais) para o periodo de 36 (trinta e seis) meses.

O imbvel se encontra locado atualmente ao TJMG por meio do
Contrato n® 275/2022 (10446966), ndo sendo recomendavel a sua renovacdo com
base na revogada Lei federal n® 8.666, de 21 de junho de 1993, por forca do que
disp6e o art. 5° da Resolucdo 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 ambito deste
Tribunal.

Destacam-se da instrucao processual os seguintes documentos:

- Despacho COGEP (21935696);

- Manifestacdo COFINS (22111925);

- Oficio COGEP 15657 (22117065);



- Consulta SEPLAG (22117075);
- Proposta do locador (22138373);
-Matricula do imével (22138776);
- Guias de IPTU (22138839);
- Cadastro Nacional de Pessoa Juridica - CNPJ (22138837);
- Contrato Social e Alteracéo (22138950);
- RG Representante (22139142);
- Declaracdo Nao Nepotismo (22139161);
- Declaracdo Nao Emprega Menor (22139154);
- Certiddes da locadora (22139175);
-Orcamento Alarme e Climatizacéo (22475229);
-Orcamento Estimado Devolucao de Imoével (22475793);
- Laudo de Avaliacao 01/22 (22476278);
- Estudo Técnico Preliminar - ETP (22472932);
- Termo de Referéncia (22773549);
Declaracdo de Compatibilidade-Planejamento  Orgcamentario
(22785617);
- Gomunicacao Interna COGEP - CI 10791 (22785626);
- Disponibilidade Orgcamentaria n® 1.076/2025 (22874097);
- Despacho GESUP (22925226);
- Despacho GECOMP (22927841);
- Capa do Processo SIAD 378/2025 (22939908);
.CRC (22939952);
- Certidao Consolidada TCU (22940067);
- Certidao Fazenda Municipal de ltauna (22956332);
- Certidao Negativa de Débitos Tributarios Federais (23019093);
- Certificado de Regularidade junto ao FGTS (23020068).

E este, em sintese, o relatério.

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
Licitacdes e Contratos — NLLC).

Assim, ndo serdo analisadas questdbes de natureza técnica,
mercadoldgica ou de conveniéncia e oportunidade. As especificacdes técnicas da



contratacdo pretendida, seu detalhamento, caracteristicas, requisitos e avaliagdo do
preco estimado s&do responsabilidade da drea demandante, que deve adotar sempre
parametros técnicos objetivos, para melhor atender o interesse publico. As decisdes
discricionarias do gestor (questdes de oportunidade e conveniéncia) devem ser
motivadas nos autos.

Segundo entendimento do TCU nos Acérddos n°S 186/2010 e 492/21,
ambos do Plenario “O parecer da assessoria juridica constitui um controle sob o
prisma da legalidade, isto €, a opinidao emitida atesta que o procedimento respeitou
todas as exigéncias legais. O parecerista juridico ndo tem competéncia para imiscuir-
se nas questbes 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 contratagoes
realizadas pela Administracdo Publica, ainda com mais rigidez em se tratando de
contratacao direta, excecdo a regra da licitacéo.

Antes de adentrar no mérito da analise juridica da presente contratacédo
e verificarmos a existéncia das condicbes necessarias a sua formalizacao, trazemos
algumas consideracdes gerais sobre os requisitos para a hipotese de inexigibilidade
prevista no art. 74,. V, da Lei federal n® 14.133, de 2021.

Sobre a obrigatoriedade de licitacdo, o art. 37, XXIl, da CF/88

estabelece:

“Art. 37. A administracdo 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 o0s casos especificados na legislacdo, as obras, servicos,
compras e alienacdes serdao contratados mediante processo de licitacdo publica
que assegure igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigacbes de pagamento, mantidas as condicbes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de
qualificagédo técnica e econémica indispensaveis a garantia do cumprimento das
obrigagbes.”

Portanto, a licitagdo 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 selecado 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 selecao da proposta apta a gerar o resultado de contratagdo mais
vantajoso para a Administragdo 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 contratacbes com sobrepreco ou com precos manifestamente
inexequiveis e superfaturamento na execucao dos contratos;
IV - incentivar a inovagéo 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 selecdo da
proposta de contratagdo mais vantajosa e a promoc¢ao do desenvolvimento
nacional sustentavel, com observancia do principio da isonomia, conduzido por um
orgao 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
excecOes a regra geral da prévia licitacdo como requisito a celebracédo de contratos
com a Administracdo. Tais exce¢des 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 licitacao.

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

Especificamente acerca das hipoteses de inexigibilidade, a contratacao
direta sera possivel quando houver inviabilidade de competicdo, que decorre da falta
de um pressuposto légico da licitacido: a prépria concorréncia. Ou seja, ndo se mostra
razoavel exigir da Administracdo Publica a realizagdo de um procedimento licitatorio
se desde j4 é sabido a quem sera direcionada a contratacéo.

Nos dizeres de Lucas Rocha Furtado:

"(...) sabe-se que a competicdo é um dos fundamentos basicos da licitacao.
Realiza-se esta a fim de que se possa obter a proposta que, nos termos da lei,
seja considerada mais vantajosa para a Administragédo. A licitagdo néo pode ser
realizada quando nao houver competitividade em relacdo ao objeto licitado."
(Curso de licitacbes e contratos administrativos. 6. ed. Belo Horizonte: Férum,
2015, p. 161.)”

Conclui-se assim, que a inexigibilidade € invocavel quando ndo houver
possibilidade de competicdo, ou seja, quando for invidvel a realizacdo de licitacdo
para escolha objetiva da proposta mais vantajosa.

Sobre o assunto, aduz Marcal Justen Filho que a inviabilidade de
competicdo € um conceito complexo e pode decorrer de fatores diversos, inclusive da

auséncia de critérios explicitos para selecdo do objeto, in verbis:
[...]
1.3) "Inviabilidade de competigdo" como uma decorréncia E imperioso destacar
gue a inviabilidade de competicdo nao é um conceito simples, que corresponda a
uma ideia unica. Trata-se de um género, comportando diferentes modalidades.



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

[...]

3) Auséncia de pressupostos necessarios a licitacao [...]

3.1) Auséncia de pluralidade de alternativas

A primeira hipétese de inviabilidade de competicdo reside na auséncia de
pluralidade de alternativas de contratacao para a Administracdo Publica. Quando
existe uma unica solucdo e um unico particular em condicbes de executar a
prestacdo, a licitacdo é impraticavel. Mais precisamente, ndo ha alternativa
diversas para serem entre si cotejadas.

3.2) Auséncia de "mercado concorrencial

[...]. (Comentdrios a Lei de Licitagbes e Contratacbes Administrativas: Lei
14.133/2021. Sdo Paulo: Thomson Reuters, 2021, p. 959/960.)

Tendo em vista a realidade fatica e que nem sempre a licitagdo sera
considerada viavel, por auséncia de competicdo, ou conveniéncia para o atendimento
do interesse publico, a Constituicao admitiu que a legislacdo definisse casos de
contratacdo direta, desde que devidamente motivada decisdo neste sentido e
verificada alguma das hipdteses legais de afastamento do procedimento. Entretanto,
em que pese a norma permitir algumas contratagdes sem a necessidade do processo
licitatério, isso ndo significa que a Administracdo pode atuar de modo arbitrario. Pelo
contrario, em tais casos, deve adotar o procedimento administrativo mais adequado,
destinado a realizagcdo 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 comunicagao entre a
necessidade da Administragdo e as caracteristicas do imdvel escolhido para ser
locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas do bem designado, sua
localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.

Elucidando tal apontamento, segue 0 magistério do professor Margal Justen Filho:

“As caracteristicas do imével (tais como localizacdo, dimensao, edificacao,
destinacao, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragdo nao tem outra
escolha. Quando a Administragdo necessita de imével para destinagdo peculiar ou
com localizacdo determinada, ndo se torna possivel a competicao entre
particulares. Ou a Administracdo encontra o imovel que se presta a atender seus
interesses ou nao o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o
imovel disponivel; na segunda, é impossivel a locagcdo ou aquisicado.”
(Comentérios a Lei de Licitacdes e Contratacoes Administrativas: Lei 14.133/2021.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 998.)

Assim, a inexigibilidade de licitacdo é exceg¢do a regra da licitacao,
admitida apenas diante da auséncia de outras opg¢des viaveis 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
locacdo de imoveis devera ser precedida de licitacdao e avaliagdo prévia do



bem, do seu estado de conservacéo, dos custos de adaptacdes e do prazo de
amortizacdo dos investimentos necessarios. (Destague nosso)

O §5° do art. 74, da Lei federal n® 14.133, de 2021 pontua requisitos a

serem obedecidos visando a locacao de imovel por inexigibilidade de licitagao:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicdo, em especial nos
casos de:

V - aquisicao ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacbes e de
localizagédo tornem necesséria sua escolha.

(...)

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem
ser observados o0s seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagéo, e do prazo de
amortizacdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

lll - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou
locado pela Administracao e que evidenciem vantagem para ela.

Depreende-se da leitura do excerto acima que, a Lei Geral de
Licitacbes autoriza a contratacdo direta, sem licitagdo, para locacdo de imovel
selecionado pela Administracdo quando suas caracteristicas "tornem necessaria sua
escolha" (inciso V), desde que atendidos todos os requisitos do §5° acima transcrito.

No caso vertente, a area demandante objetiva a realizacdo de
contratacao direta, por inexigibilidade de licitacao, para locacao de imovel destinado
a instalacao e funcionamento de setores do Forum Lafayette da Comarca de Belo
Horizonte/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 D 2 DO ART. 74 DA LEI FEDERAL N° 14.133, DE
2021.

A) AVALIACAO PREVIA DO IMOVEL

A locacédo do bem imével deveréa ser precedida de avaliacido prévia que
demonstre a compatibilidade do preco de locacdo proposto com a realidade do
mercado imobiliario local. Desta forma, somente é possivel a celebragdo do contrato,
caso o valor proposto esteja dentro da margem de valor de mercado, conforme
avaliacdo prévia. Nesse contexto, consta neste processo o Laudo Técnico da
Avaliagdo do Imovel cuja locacdo se pretende, realizada em 15 de janeiro de 2022
(22476278).

Acerca da referida avaliacdo do imével, extrai-se do item 3 do Estudo



Técnico Preliminar (22472932) o seguinte:

"Atualmente, o TUIMG paga por essa locacdo o valor mensal de R$ 231.350,00
(duzentos e trinta e um mil trezentos e cinquenta reais), representando R$
26,32/m?2.

Para apuracdo do valor proposto de aluguel, a ser formalizado em novo contrato
em conformidade com a Lei 14.133/2021 por inexigibilidade, foi emitido laudo de
avaliacao realizado pela empresa De Lacerda Construcdo Civil (documento
22476278), para andlise de compatibilidade do preco a ser praticado no contrato
em relacdo ao mercado atual, cujo valor da locagao ficou compreendido entre R$
190.037,42 (R$ 21,62/m? ) e R$ 257.016,38 (R$ 29,24/m?) sendo o valor adotado
de R$ 201.100,00 (R$ 22,88/m?2).

Considerando que o valor pago atualmente, qual seja, R$ 231.350,00 esta
condizente com a avaliagcdo supradita, inclusive, abaixo do valor méaximo, sendo
de R$ 257.016,38, sugere-se que para a formalizacdo de um novo contrato, seja
mantida a quantia de R$ 231.350,00 mensais, reajustaveis conforme legislacdo
em vigor, o qual foi aceito pelo locador (vide documento 22138373).”

Assim, diante do laudo técnico de avaliacdo apresentado (22476278),
resta 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 6rgdo competente
guanto a disponibilidade de imdvel com as caracteristicas necessarias a demanda
administrativa, bem como seja certificado nos autos que ndo ha um imdvel publico
vago e disponivel para essa finalidade. Nesse sentido, deve ser certificado por
agente técnico competente a inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto de interesse. Cada ente federado possui um érgdo que
administra seus imdveis préprios e este deve ser consultado quando da intengao de
locacdo de algum imével particular. A respeito dessa questao, esse é o entendimento
do professor Marcal Justen Filho: Antes de promover a contratacdo direta, a
Administragcdo deve comprovar a impossibilidade de satisfacdo do interesse sob
tutela estatal por outra via e apurar a inexisténcia de outro imovel 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 18/03/2025
pela area técnica demandante a SEPLAG do Poder Executivo do Estado de Minas
Gerais (22117075), por meio do Portal de Iméveis de Minas Gerais, quanto a
disponibilidade de imével que pudesse atender a necessidade do TUMG, obtendo-se
como resposta que “Ao consultar arquivos documentais desta Unidade e aos dados
imobiliarios do Mddulo de Imdveis do SIAD, informamos que ndo foram localizados
imdveis pertencentes ao Estado de Minas Gerais, no municipio de Belo
Horizonte/MG, com as caracteristicas requeridas, que estejam disponiveis para



utilizagao.”
Portanto, resta 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 conhegam a necessidade
administrativa e possam ofertar propostas para que a Administracdo verifique a
viabilidade ou nao de realizar licitagdo. O segundo é possibilitar o levantamento das
condicdes do mercado e alternativas de contratacéo.

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

No caso em apreco, a area demandante justificou nos itens 3 e 5.7 do
Estudo Técnico Preliminar (22472932) a singularidade do imével, demonstrando, de
forma inequivoca, que nao existe outro imdével na localidade apto a atender a

necessidade desta Administragao, e a vantajosidade da contratagao. Vejamos:

“3. JUSTIFICATIVA DA SOLUCAO ADOTADA

Conforme supradito, a época dessa locacao, foram prospectados os iméveis
disponiveis na regido e constatou-se que a opgao mais adequada a instalagao dos
setores do Férum Lafayette foi o imével atualmente locado, situado na Avenida
Augusto de Lima, n? 1.234 em Belo Horizonte/MG.

Esse imével foi locado em 2022 por dispensa de licitagao em conformidade com a
Lei 8.666/1993.

A solucdo adotada, qual seja, manutencdo da locacdo dos 19 pavimentos e o

térreo do imével situado na Avenida Augusto de Lima, n® 1.234, se justifica pelo
fato de que na atual edificacdo do forum estdo ocorrendo as obras de reforma e

nao ha area remanescente para a instalacdo de todos esses setores e uma nova
locacdo para esse fim € economicamente inviavel, considerando os custos diretos
e indiretos para essa transferéncia, conforme apresentados no item acima,
mormente se considerado que o prazo da locacdo ndo sera muito grande, haja
vista a reforma do prédio em andamento.

(...)

5.7. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Os estudos preliminares aqui descritos evidenciaram que a contratacdo da
solucdo apontada, mostra-se a Unica alternativa tecnicamente viavel e
fundamentadamente necessaria para a continuidade da prestagéo dos servigcos de
forma imediata.

Portanto, para a continuidade do funcionamento do Férum Lafayette da Comarca
de Belo Horizonte/MG, torna-se necessario a manutencdo da locacdo do imovel
situado na Avenida Augusto de Lima, n® 1.234, Bairro Barro Preto, Belo
Horizonte/MG.”

Portanto, restou demonstrado no Estudo Técnico Preliminar (22472932)



que o imovel em referéncia é o Unico apropriado para a finalidade pretendida pela
Administracdo, apontando todas as condi¢cdes especiais do imdvel em relacdo a
outros imdveis eventualmente existentes, bem como a vantajosidade para o TIMG
nesta locacgao.

Assim, caracterizada a hipotese de contratacdo direta por
inexigibilidade de licitagdo, tendo por fundamento o inciso V, do art. 74, da Lei federal
14.133, de 2021, sao exigiveis também o cumprimento dos requisitos elencados no

art. 72 da mesma lei, in verbis:

“Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende 0s casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos:

| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico
preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto béasico ou projeto
executivo;

Il - estimativa de despesa, que devera 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 previsao de recursos orgamentarios com
0 compromisso a ser assumido;

V - comprovacédo de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e
qualificagdo minima necessaria;

VI - raz&do da escolha do contratado;

VIl - justificativa de prego;

VIII - autorizac&o da autoridade competente.”

Passa-se entdo ao exame pormenorizado de cada um dos requisitos,
considerando as peculiaridades da contratacdo de locacdo de imovel especifico,
pertencente a pessoa juridica.

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 contratagéo
direta € o Documento de Formalizagdo da Demanda, identificado no ambito do TUMG
como Documento de Inicializagcao de Demanda (DID), nos termos do inciso lll, do art.
42 da Portaria n® 6.370/PR/2023.

No presente caso, conquanto nao tenha sido apresentado referido
documento, extrai-se do Despacho COGEP 21935696, informacdes basicas que
apontam a necessidade da contratacao pelo TUMG.

Em relacdo aos demais elementos citados no mencionado inciso
(estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou
projeto executivo), veja que o legislador se valeu da expressao “se for o caso”, o que
nao pode ser tido como uma possibilidade de se dispensar, de maneira discricionaria,



qualquer um dos documentos ali 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: ndo € exigido projeto basico ou executivo em contratacées que nao
se refiram a obras ou servicos de engenharia), ou em razdo de uma autorizacao
especifica prevista em lei ou regulamento proprio.

Nao se pode perder de vista que o objetivo do ETP é evidenciar o
problema a ser resolvido e a sua melhor solugdo, 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 Administragao
de Materiais e Servigos - SIAD, administrado pela Secretaria de Estado de
Planejamento e Gestdo - SEPLAG/MG, razdo pela qual adota as diretrizes
estabelecidas na Resolucao SEPLAG 115/2021, que dispbe sobre a elaboracao de

Estudos Técnicos Preliminares - ETP.

“DA ELABORACAO DO ETP

Diretrizes gerais (...)

Art. 4° - As licitacbes e procedimentos auxiliares para aquisicbes de bens e
contratacdo de prestacdo de servicos, e no que couber, para contratacdo de
obras, deverdo ser precedidos de estudo técnico preliminar.

§1° - E facultada a elaboracdo do ETP, mediante justificativa aprovada pela
autoridade competente, nas hipdteses de: | — dispensa e inexigibilidade de
licitagao, (...)"

Nesse sentido, em relacdo as inexigibilidades, na medida em que o
afastamento do dever de licitar esta ligado a inviabilidade de competicéao,
entendemos pela necessidade de elaboracdo do ETP, até mesmo para investigar,
conforme as nuances da demanda da Administracao, bem como do descritivo da
necessidade/possivel solucdo, se de fato resta configurada a inviabilidade de
competi¢cdo no caso concreto, ou se sera o caso de licitar.

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

Apresentou ainda a COGEP o Termo de Referéncia, materializando o



planejamento administrativo da contratagao, justificando sua necessidade, bem como
0s elementos necessarios a sua completa caracterizacao.

Dessa forma, considerando as especificidades da pretendida
contratacao, restam atendidos os requisitos do inciso | do art. 72 da Lei federal n®
14.133, de 2021, diante da juntada aos autos do Estudo Técnico Preliminar
(22472932) e do Termo de Referéncia (22773549).

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 (22773549), que contempla
o valor mensal da locacao do imével de R$ 231.350,00 (duzentos e trinta e um mil
trezentos e cinquenta reais), totalizando R$ 8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos e
vinte e oito mil e seiscentos reais) para o periodo de 36 (irinta e seis) meses de
contrato.

Resta, portanto, 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 obrigatéria a realizacao de parecer juridico para as
contratacdes publicas, logo ao final da fase preparatéria.

Em relacdo as contratagcdes diretas, ha expressa previsao da analise
juridica no artigo 53, §4°, o que se encontra atendido, com o documento decorrente
da presente analise.

D)DEMQNSITRAQAQ DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE
RECURSOS ORCAMENTARIOS.

No que concerne a demonstracdo da compatibilidade com o
Planejamento Orcamentario, faz-se necessaria a apresentacdo de comprovacéo de
gue a despesa possui adequacao com o Plano Plurianual, de Acdo Governamental e
Lei Orcamentaria Anual. Nesse sentido, a demonstracdo da compatibilidade dos
recursos orcamentarios com o compromisso a ser assumido pelo TUMG, prevista no
inciso 1V, no valor de R$ 8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos e vinte e oito mil e
seiscentos reais) para o periodo de 36 (trinta e seis) meses de locagao, encontra-se
regularmente demonstrada por meio dos documentos acostados aos eventos
22785617 (Declaragcdo de Compatibilidade-Planejamento Orgcamentario) e 22874097
(Disponibilidade Orcamentaria n? 1.076/2025).



g)COMPROVAng DOS REQUISITOS DE HABILITACAO E
QUALIFICACAO.

E inegavel que as contratacbes realizadas pela Administracéo
(mediante licitacdo ou contratacdao direta), como regra, devem ser precedidas pela
escorreita analise 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 contratacdes envolvendo 6rgaos e entidades
da Administracao Publica, a regra é que a formacao de ajuste junto a particulares
esta vinculada a comprovacéo de que eles preenchem todos os requisitos previstos
na legislacdo de regéncia. No caso em analise foram carreados ao processo cépias
dos documentos da pretensa locadora Antunes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
como: proposta do locador (22138373), Cadastro Nacional de Pessoa Juridica -
CNPJ (22138837), Contrato Social e Alteracdo (22138950), RG representante
(22139142); e do imdvel, como: matriculas dos iméveis (22138776) e guias de IPTU
(22138839).

Quanto a comprovacao das regularidades fiscais (federal, estadual e
municipal), social e trabalhista, bem como de inexisténcia de san¢des administrativas
que impliguem em restricao de participar de licitagdes ou de celebrar contratos com a
administracdo  publica, as  certidbes se encontram nos  eventos
23019093, 22139175, 22956332, 23019093, 23020068 e 22939952.

Anota-se ainda que, em cumprimento ao disposto no inciso V do artigo
2° da Resolugao n® 07/2005 do Conselho Nacional de Justigca, foram apresentadas as
Declaragdes de Nao Enquadramento as Hipbteses de Nepotismo (22139161), e de
n&o emprego de menores nas condigdes vedadas pelo art. 7¢, XXXIIl da Constituigdo
Federal (22139154).

Assim, presentes os requisitos de habilitacdo e qualificacdo minima
necessarias para contratar com érgaos publicos, a futura locadora se encontra apta
para esta contratacao, nos termos do inciso V, do art. 72, da Lei federal n® 14.133, de
2021, o que deve ser ratificado por ocasidao da contratagdo, nos termos do § 4° do
art. 91 da citada Lei, verbis: Antes de formalizar ou prorrogar o prazo de vigéncia do
contrato, a Administracdo devera verificar a regularidade fiscal do contratado,
consultar o Cadastro Nacional de Empresas Inidbneas e Suspensas (CEIS) e o
Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP), emitir as certidées negativas de
inidoneidade, de impedimento e de débitos trabalhistas e junta-las ao respectivo



Processo.

F) RAZAO DA E LHA DA CONTRATADA.

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

A razdo de escolha do contratado € de fundamental importancia no
processo de inexigibilidade de licitacao, devendo-se adotar critérios objetivos e
impessoais para a escolha do imével que atenda as necessidades da Administracéo
Publica. Justificada a escolha do imével, por consequéncia, estara devidamente
justificada a escolha da contratada.

No caso em comento, a razdo da escolha da contratada repousa na
justificativa estampada no item 2 do Estudo Técnico Preliminar (22472932) que
replicamos adiante;

"2. DESCRICAO DA NECESSIDADE E DEFINICAO DA SOLUCAO

(...)

Para determinacdo da solucdo a ser adotada, (manutengdo do atual imével ou
locagdo de outro), devera ser verificada no mercado imobiliario local a
disponibilidade de imoOveis para locacdo compativeis com as necessidades do
TIMG e apuragao dos custos relativos a essa transferéncia, considerando os
valores de adaptacdo do novo imovel (execucdo de pontos elétricos e 16gicos,
climatizacdo, instalacdo de divisérias, entre outros), mudan¢a e devolucdo do
imével atualmente utilizado.

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

Atualmente, o imovel utilizado possui 8.789,89 m2, em 19 (dezenove) pavimentos
e o térreo, subdividido em diversas salas para instalacao dos setores do TIMG.
Essas divisdes foram executadas com divisérias de acordo com a necessidade de
layout. Esse imdvel se localiza cerca de 300 metros do forum em reforma e esta
locado pelo valor mensal de R$ 231.350,00 (duzentos e trinta e um mil trezentos e
cinquenta reais), representado R$ 26,32/mz2.

Assim, para locacao de novo imovel, serd necessario realizar novas adaptacoes
para atender a mesma demanda do imével por ora locado, considerando a criacao
de pontos elétricos e légicos, instalagao de divisérias, equipamentos de seguranga
e climatizacao.

Na devolucdo do imével, o TUMG deverd executar todas as intervengbes
necessarias de modo a restituir as condicdes iniciais da época da locacdo. Com
base nas devolugdes realizadas desde 2022, dos imoveis locados para a mesma
finalidade (setores do férum), o valor médio do ressarcimento é de R$ 68,78/m2,
conforme consta na planilha 22475793. Assim, considerando que o imovel por ora
locado possui 8.789,89 m2, estima-se que na sua devolugdo, o valor do
ressarcimento sera de aproximadamente R$ 604.568,63 (seiscentos e quatro mil
quinhentos e sessenta e oito reais e sessenta e trés centavos). Na possibilidade
de locacao de outro imovel, quando ocorrer a sua devolucado, o TIMG devera
desembolsar novamente esta quantia.

Registra-se também que, considerando o volume das intervengbes para



adaptacao de outro imovel (execucdo de layout, criacao de pontos, climatizacéo,
sistema de seguranca, obtencao de AVCB, entre outros), estima-se que a efetiva
transferéncia ocorrerd& em aproximadamente 6 (seis) meses, ndo sendo
contabilizado nesta estimativa, o prazo para licitagao e elaboragao do contrato de
locacao.

Em sintese, para a transferéncia dos setores do férum para outro imével, devera
ser analisado:

* Prazo para formalizacdo do contrato: aproximadamente 4 meses (processo
licitatorio);

» Prazo para adaptagcdo do novo imovel e a efetiva transferéncia dos setores (a
depender da necessidade de adaptacao do imoével);

» Custos para adaptacao do novo imovel;

« Custo para devolucao do atualmente utilizado: estimado em R$ 604.568,63;

» Custos indiretos com pessoal (diarias, transporte, etc.).

Ao lado disso, registra-se que esta em reforma o prédio do Férum Lafayette da
Comarca de Belo Horizonte, o qual contratualmente estd prevista para
inauguracdo em janeiro/2026. Todavia, conforme informado pela Geréncia de
Obras - GEOB/TIMG (22111925), no entanto, a empresa contratada apresentou
correspondéncia solicitando um aditivo de prazo de execucao de seis meses, 0
qual esta atualmente em analise pela GEOB, considerando a situacao atual, ndo
h& como estimar nova data para a referida conclusao da reforma.

Ap6s concluida, todos os setores que estdo no imovel locado, seréao integralmente
transferidos para a edificacdo, ou seja, a locacdo de imével para este fim sera
necessaria apenas até o término da referida reforma.

Por ndo ser possivel estimar prazo para a conclusdo da reforma do Férum
Lafayette, sugere-se que a locagdo de imovel para abrigar esses setores seja
formalizada por 36 meses, ressaltando a possibilidade de devolucdo a qualquer
tempo, mediante aviso prévio de 30 dias, nos termos definidos no contrato.

Neste contexto, considerando que os setores do férum ja encontram-se instalados
no imével com todas as adaptacbes realizadas, considerando que na atual
edificacdo do férum néo ha area para sua instalacao, considerando a proximidade
desse imével com o atual férum, considerando o prazo significativo para uma
possivel transferéncia de imdveis (licitacdo para locacdo e mudancga),
considerando que a locagdo de outro imével para este fim acarretara alto
investimento para adequacdo, mudanca e devolugcdo, considerando a
complexidade de transferéncia de todos os setores e, considerando ainda a que a
permanéncia desses setores sera até a conclusdo da reforma do Forum Lafayette,
0 que ndo justifica todos os investimentos provenientes de uma possivel mudanga
de imovel, define-se que a melhor opcdo serd a manutencdo do imével por ora
locado, situado na Avenida Augusto de Lima, n? 1.234.”

Portanto, se encontra 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 preco. Dentro desse cenario, a Lei federal n®
14.133, de 2021 previu em seu artigo 23, §4°, que: nas contratacées diretas por
inexigibilidade ou por dispensa, quando nao for possivel estimar o valor do objeto na
forma estabelecida nos §§ 1° 2° e 3° deste artigo, o contratado devera comprovar



previamente que 0S precos estdo em conformidade com o0s praticados em
contratacbes 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 precos,
conforme ja aduzido, ha de ser feita mediante avaliacdo prévia do imovel pela
autoridade competente, que emitira parecer quanto as condigcdes do imovel e seu
valor de mercado.

Outrossim, cumpre registrar que, como alhures relatado, o presente
processo se encontra instruido com Laudo Técnico de avaliagcao prévia do imével e
do valor do aluguel (22476278), de modo a comprovar a adequacao aos valores
praticados no ambito municipal, em atendimento da legislacédo aplicavel.

Quanto a este requisito, extrai-se novamente do item 3 do Estudo
Técnico Preliminar (22472932) o seguinte:

“3. JUSTIFICATIVA DA SOLUGAO ADOTADA
(..)

Para apuracao do valor proposto de aluguel, a ser formalizado em novo contrato
em conformidade com a Lei 14.133/2021 por inexigibilidade, foi emitido laudo de
avaliagdo realizado pela empresa De Lacerda Construgdo Civil (documento
22476278), para andlise de compatibilidade do preco a ser praticado no contrato
em relacdo ao mercado atual, cujo valor da locacgao ficou compreendido entre R$
190.037,42 (R$ 21,62/m2 ) e R$ 257.016,38 (R$ 29,24/m?) sendo o valor adotado
de R$ 201.100,00 (R$ 22,88/m?).

Considerando que o valor pago atualmente, qual seja, R$ 231.350,00 esta
condizente com a avaliacdo supradita, inclusive, abaixo do valor maximo, sendo
de R$ 257.016,38, sugere-se que para a formalizacdo de um novo contrato, seja
mantida a quantia de R$ 231.350,00 mensais, reajustaveis conforme legislacao
em vigor, o qual foi aceito pelo locador (vide documento 22138373).”

E do item 4 do Termo de Referéncia (22773549):

“4, VALOR DA CONTRATACAO E DOTACAO ORCAMENTARIA E
FINANCEIRA PARA A DESPESA

Conforme negociagdes junto ao locador, tratada no documento 22138373, para a
formalizagdo do novo contrato, o valor mensal da locagao sera de R$ 231.350,00
(duzentos e ftrinta e um mil trezentos e cinquenta reais), totalizando R$
8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos e vinte e oito mil e seiscentos reais) para o
periodo de 36 (trinta e seis) meses.”

Impbe-se salientar que esta Assessoria ndo detém competéncia técnica
para avaliar a exatidao dos critérios e parametros utilizados na avaliacéo, razao pela
qual se atesta apenas a conformidade documental do processo. Assim, resta
atendido tal requisito, cuja responsabilidade da andlise recai exclusivamente sobre a
area técnica do TUMG.

H) APROVACAO DA AUTORIDADE COMPETENTE.



Quanto a previsdo do inciso VIII, o processo serd regularmente
encaminhado a analise e aprovacdo do Exmo. Sr. Juiz Auxiliar da Presidéncia da
Diretoria Executiva da Gestdo de Bens, Servigos e Patriménio - DIRSEP, a quem
compete ratificar a contratacdo direta, nos exatos termos da Portaria n°
6.626/PR/2024, com suas alteracdes posteriores.

1) PUBLICIDADE.

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

ll. OUTRO REQUISITO.
A) VIGENCIA.

Quanto ao prazo, a DENGEP/COGEP solicitou a contratacdo por 36
(trinta e seis) meses, com o inicio da vigéncia em 13/09/2025, prazo que se mostra
adequado diante das justificativas e informacbes apontadas no item 2 do Estudo

Técnico Preliminar (22472932), verbis:
“2. DESCRICAO DA NECESSIDADE E DEFINICAO DA SOLUCAO
(...)
Ao lado disso, registra-se que esta em reforma o prédio do Férum Lafayette da
Comarca de Belo Horizonte, o qual contratualmente estd prevista para
inauguracdo em janeiro/2026. Todavia, conforme informado pela Geréncia de
Obras - GEOB/TIMG (22111925), no entanto, a empresa contratada apresentou
correspondéncia solicitando um aditivo de prazo de execugdo de seis meses, 0
qual esta atualmente em analise pela GEOB, considerando a situacao atual, ndo
ha como estimar nova data para a referida conclusao da reforma.
Apo6s concluida, todos os setores que estdo no imovel locado, seréo integralmente
transferidos para a edificacdo, ou seja, a locacdo de imével para este fim sera
necessaria apenas até o término da referida reforma.
Por ndo ser possivel estimar prazo para a conclusdo da reforma do Férum
Lafayette, sugere-se que a locacdo de imovel para abrigar esses setores seja
formalizada por 36 meses, ressaltando a possibilidade de devolugado 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 (22773549), verbis:

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

(..))

Prazos: locacdo para 36 (irinta e seis) meses, com inicio da vigéncia em



13/09/2025, considerando que até o dia 12/09/2025 o TUMG utilizara o imével por
meio do contrato n® 275/2022.

(...)
11. VIGENCIA DO CONTRATO

Locacao para 36 (trinta e seis) meses, com inicio da vigéncia em 13/09/2025.

O prazo supradito podera ser prorrogado conforme as necessidades do TUIMG.

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

3. CONCLUSAO

Por todo o exposto, observados os preceitos da legislacédo vigente e os
apontamentos acima enumerados, opina-se pela viabilidade juridica da contratacédo
direta por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no artigo 74, inciso V, da Lei
federal n® 14.133, de 2021, tendo como objeto a locagdo do imével situado na Aw.
Augusto de Lima, n® 1.234, Bairro Barro Preto, Belo Horizonte/MG, para a
permanéncia de setores do Forum Lafayette da Comarca de Belo Horizonte/MG, com
aluguel mensal de R$ 231.350,00 (duzentos e trinta e um mil trezentos e cinquenta
reais), totalizando R$ 8.328.600,00 (oito milhdes, trezentos e vinte e oito mil e
seiscentos reais) para o periodo de 36 (trinta e seis) meses de contrato, com vigéncia
a partir de 13/09/2025, tendo como proprietaria Antunes Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

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

Este é o Parecer que submetemos a elevada e criteriosa consideracao
de Vossa Senhoria.

Mario Marcos Godoy Junior
Técnico Judiciario — ASCONT

Kelly Soares de Matos Silva
Assessora Juridica - ASCONT

—

&EI! ; j Documento assinado eletronicamente por Kelly Soares de Matos Silva, Assessor(a)
| Juridico(a), em 07/06/2025, as 20:24, conforme art. 12, § 29, lll, "b", da Lei 11.419/2006.

assinatura k
eletrdnica

—

;:EI! ;j Documento assinado eletronicamente por Mario Marcos Godoy Junior, Técnico(a)
2 | Judiciario(a), em 09/06/2025, as 10:10, conforme art. 12, § 22, lll, "b", da Lei 11.419/2006.

assinatura -
eletrdnica
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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 13277 / 2025
Processo SEI n?:0050163-73.2025.8.13.0000
Processo SIAD n2: 378/2025
Numero da Contratacao Direta: 58/2025
Assunto: Inexigibilidade de Licitacao
Embasamento Legal: artigo 74, V da Lei federal n® 14.133/2021.

Objeto: Locacéo de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial, com area total de
8.789,89 m?, localizado na Avenida Augusto de Lima, n® 1.234, Barro Preto, em Belo
Horizonte/MG, para a permanéncia dos Setores do Férum Lafayette.

Locadora: Antunes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Vigéncia: 36 (trinta e seis) meses, contados a partir de 13/09/2025.

Valor total: R$ 8.328.600,00 (oito milhdes trezentos e vinte e oito mil e seiscentos reais).

Nos termos do art. 72, VIl da Lei federal n® 14.133, de 1° de abril de 2021, ratifico a inexigibilidade
de licitagdo visando a locacao de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial com
area total de 8.789,89 m2, localizado na Avenida Augusto de Lima, n® 1.234, Barro Preto, em Belo
Horizonte/MG, para a permanéncia dos Setores do Férum Lafayette, tendo como proprietaria a
pessoa juridica Antunes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

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 financas publicas voltadas para a
responsabilidade na gestao fiscal, na qualidade de Ordenador de Despesas, que o dispéndio
mencionado acima apresenta adequacao orgcamentaria e financeira com a Lei Orgcamentaria Anual
e compatibilidade com o Plano Plurianual de Acao Governamental e com a Lei de Diretrizes
Orcamentarias, conforme Disponibilidade Orgcamentaria 1076/2025 (22874097).

Publique-se.

MARCELO RODRIGUES FIORAVANTE
Juiz Auxiliar da Presidéncia - DIRSEP

Documento assinado eletronicamente por Marcelo Rodrigues Fioravante, Juiz(a) Auxiliar
da Presidéncia, em 10/06/2025, as 18:52, conforme art. 12, § 29, I, "b", da Lei 11.419/2006.

pr
seil
SJCh
assinatura
eletrdnica
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- Caroline de Verneuil Machado, 1-350645, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A105, PJ-41, por indicagédo do
Desembargador Magid Nauef Lauar, da 92 Camara Criminal (Portaria n°® 5838/2025-SEl);

- Douglas Oliveira Freitas, 1-256388, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A157, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador Magid Nauef Lauar, da 92 Camara Criminal (Portaria n°® 5823/2025-SEl);

- Gabriel Arruda Costa de Oliveira, 0-77149, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A342, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador Roberto Ribeiro de Paiva Junior, da 152 Camara Civel (Portaria n® 5181/2025-SEl);

- Giovanna de Castro Resende Franco, 0-107847, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A106, PJ-41, por
indicagdo do Desembargador Magid Nauef Lauar, da 92 Camara Criminal (Portaria n® 5840/2025-SEl);

- Jodo Vitor Marques Fernandes, 0-106948, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A145, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador Marcio Idalmo Santos Miranda, da 12 Camara Civel (Portaria n® 5945/2025-SEl);

- Juliana Ulhoa Dani Paix&o, 0-105452, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A121, PJ-41, por indicagdo do
Desembargador José Augusto Lourengo dos Santos, da 122 Camara Civel (Portaria n® 5721/2025-SEl);

- Kemil Kumaira Neto, 1-342568, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A158, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador Magid Nauef Lauar, da 92 Camara Criminal (Portaria n°® 5826/2025-SEl);

- Lara Taiane Luz, 0-107276, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A228, PJ-41, por indicacdo do
Desembargador Roberto Ribeiro de Paiva Junior, da 152 Camara Civel (Portaria n° 5366/2025-SEl);

- Mylena Maria Ribeiro Lima, 1-348607, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A340, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador Roberto Ribeiro de Paiva Junior, da 152 Camara Civel (Portaria n° 5465/2025-SEl);

- Nayara Arantes Soares Ferreira Anchieta Vargas, 0-72223, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A341, PJ-77,
por indicagdo do Desembargador Roberto Ribeiro de Paiva Junior, da 152 Camara Civel (Portaria n° 5179/2025-SEl);

- Paulo Henrique Costa Carneiro, 0-348987, para o cargo de Assessor Judiciario, PJ-AS-01, AS-A183, PJ-77, por indicagdo do
Desembargador José Augusto Lourengo dos Santos, da 122 Camara Civel (Portaria n° 5688/2025-SEl);
- Pedro Silluzio Ferreira Andrade, 1-349159, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A97, PJ-41, por indicagédo do
Desembargador Marcio Idalmo Santos Miranda, da 12 Camara Civel (Portaria n® 5939/2025-SEl);

- Suelen de Oliveira Gongalves Costa, 0-94219, para o cargo de Assistente Judiciario, PJ-Al-03, JU-A227, PJ-41, por indicagédo
do Desembargador Roberto Ribeiro de Paiva Junior, da 152 Camara Civel (Portaria n° 5183/2025-SEl).

12 INSTANCIA
PORTARIA N° 5891/2025-SE|

0 JUIZ AUXILIAR DA PRESIDENCIA DO TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DE MINAS GERAIS,

USANDO DAS ATRIBUICOES que Ihe s&o conferidas pela Portaria n° 6.626/PR/2024, publicada em 04/07/2024
CONSIDERANDO a decisao proferida no Agravo de Instrumento n°® 1.0000.25.160635-6/001, relativo a A¢do Declaratoria n°®
5000696-18.2025.8.13.0460,

RESOLVE suspender os efeitos da Portaria n° 4.005/2025, publicada em 28/04/2025, que havia reconduzido a servidora
Patricia Teles Mendonga, matricula 1-312306, ao cargo de Oficial Judiciario D, da especialidade de Oficial Judiciario, padréo
de vencimento PJ-33, do Quadro de Servidores do Poder Judiciario do Estado de Minas Gerais, com lotagdo na Comarca de
Pouso Alegre, ficando restabelecidos os efeitos do ato de sua exoneragéo, consignado na Portaria n® 3.983/2024, publicada
em 20/05/2024.

Exonerando Mylena Maria Ribeiro Lima, 1-348607, a pedido, a partir de 12/06/2025, do cargo de Assessor de Juiz, PJ-AS-04,
AZ-A704, PJ-56, da 12 Vara Civel da Comarca de Uberlandia (Portaria n® 5464/2025-SEl).

Republicando a Portaria n® 5717/2025 publicada em 11/06/2025 (DJe de 10/06/2025), por motivo de incorre¢do no conteudo:

Autorizando a atuagdo do servidor Bruno Alves de Oliveira Mourao, 1-204099, lotado na 3% Vara da Fazenda Publica e
Autarquias da comarca de Belo Horizonte, em teletrabalho neste Tribunal, por 02 (dois) anos (Portaria n® 5717/2025-SEl).

ATO DO JUIZ AUXILIAR DA PRESIDENCIA, DR. MARCELO RODRIGUES FIORAVANTE, REFERENTE A
SUPERINTENDENCIA ADMINISTRATIVA

DECISAO TJMG/SUP-ADM/JUIZ AUX. PRES. - DIRSEP N° 13277 / 2025

Processo SEI n°: 0050163-73.2025.8.13.0000

Processo SIAD n°: 378/2025

Numero da Contratagao Direta: 58/2025

Assunto: Inexigibilidade de Licitagéo

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

Objeto: Locagao de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial, com area total de 8.789,89 m?, localizado na
Avenida Augusto de Lima, n° 1.234, Barro Preto, em Belo Horizonte/MG, para a permanéncia dos Setores do Férum Lafayette.
Locadora: Antunes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Vigéncia: 36 (trinta e seis) meses, contados a partir de 13/09/2025.

Valor total: R$ 8.328.600,00 (oito milhdes trezentos e vinte e oito mil e seiscentos 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
locagdo de 19 (dezenove) pavimentos e o térreo do edificio comercial com area total de 8.789,89 m?, localizado na Avenida
Augusto de Lima, n° 1.234, Barro Preto, em Belo Horizonte/MG, para a permanéncia dos Setores do Férum Lafayette, tendo
como proprietaria a pessoa juridica Antunes Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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Declaro ainda, em cumprimento ao disposto no art. 16, 1l, da Lei Complementar Federal n° 101, de 04 de maio de 2000, que
estabelece normas de finangas publicas voltadas para a responsabilidade na gestéo 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 1076/2025 (22874097).

Publique-se.

Marcelo Rodrigues Fioravante
Juiz Auxiliar da Presidéncia - DIRSEP

ASSESSORIA DE PRECATORIOS

11 de junho de 2025
De ordem do MM. Juiz de Direito, Paulo José Rezende Borges, da Assessoria de Precatérios do TIMG, ASPREC, ficam
intimadas as partes e procuradores, das decisbes e despachos, conforme lista em discriminagdo ANEXA ao final desta
publicagéo.
Dayane Almeida
Gerente
CENTRO DE CONCILIAGAO DE PRECATORIOS
11 de junho de 2025
De ordem do MM. Juiz de Direito, Paulo José Rezende Borges, do Centro de Conciliagédo de Precatérios do TUMG, CEPREC,
ficam intimadas as partes e procuradores, das decisdes e despachos, conforme lista em discriminagdo ANEXA ao final desta
publicagao.
Stephanie Portugal Garcia
Gerente
GERENCIA DE RECURSOS DE PRECATORIOS
11 de junho de 2025
De ordem do MM. Juiz de Direito, Paulo José Rezende Borges, da Geréncia de Recursos de Precatérios do TIMG, GEPREC,
ficam intimadas as partes e procuradores, das decisdes e despachos, conforme lista em discriminagdo ANEXA ao final desta

publicagao.

Marcelo Candido da Costa
Gerente

CONSELHO DA MAGISTRATURA

Presidente Desembargador Luiz Carlos de Azevedo Corréa Junior

"Publicagdo dos dados estatisticos de controle da produtividade do Tribunal de Justica (Portaria Conjunta da Presidéncia n°
320, de 5 de novembro de 2013) - Més de Referéncia: maio/2025 - Data base de apuracao: 31 de maio de 2025.

Consultar o Mapa de Produtividade no fim desta publicagao.

SUPERINTENDENCIA ADMINISTRATIVA

DIRETORIA EXECUTIVA DA GESTAO DE BENS, SERVICOS E PATRIMONIO

Diretora Executiva: Adriana Lage de Faria
Adjudicacdo e Homologacao

Licitagao n°: 059/2025
Processo SIAD: 296/2025
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