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ESTUDO N° 19698829 / 2024 - TIMG/SUP-ADM/DENGEP/COGEP

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

1 - INFORMACOES GERAIS
1.1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Numero da Solicitagdo no Portal de Compras MG: 1031022 00XXX/2024 (a ser
identificado no momento da instrucao do processo de inexigibilidade)

Area solicitante: COGEP

1.2. EQUIPE DE PLANEJAMENTO
Patricia Mara Souza da Silva - Coordenadora COGEP

Guilherme Henrique Sacramento - Técnico COGEP

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE E DEFINICAO DA SOLUCAO

Considerando que na atual edificagdo do Forum de Bueno Brandiao nao ha area
disponivel para a instalagdo integral do arquivo dessa comarca, desde 2009, o TIMG loca um imével com
area de 90 m?, situado na Rua Siao Benedito, n° 10, Centro, para este fim, por meio do contrato n°
390/2009, vigente até 03/12/2024.

Essa locagdo, bem como as renovagdes desse contrato foram realizadas por dispensa de
licitagdo em conformidade com a Lei 8.666/1993, que institui normas para licitagdes e contratos da
Administragio Publica. A época dessa locagdo, foram prospectados os iméveis disponiveis na regido, e
constatou-se que, dentre os vistoriados, o que melhor atenderia as necessidades do TIMG, em especial
quanto a relagdo de custo x beneficio, foi o imovel atualmente utilizado.

Considerando que essa lei foi revogada e substituida pela Lei n° 14.133/2021, todas as
novas locacgdes, sempre que possivel, deverdo ser realizadas por meio de processo licitatorio, conforme
prevé a referida norma.

De acordo com a nova legislacdo, ¢ inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicao.
Neste modo, caso comprovada a inexisténcia de outros imoveis aptos a atenderem a demanda do TIMG
e/ou a inviabilidade de transferéncia, considerando os custos diretos e indiretos, os prazos de mudanga e,
se houver, necessidade de suspensdao de expedientes, entendemos que o TIMG poderd permanecer nos
imoéveis por ora ocupados, formalizado por meio de novo contrato de locagdo, em conformidade com a
nova lei, contratado por inexigibilidade.

Considerando ainda que, desde entdo, nao ha area remanescente na edificacdo do atual
forum para a instalacdo integral do acervo, tampouco area para a reestruturagcdo dos setores de forma a
possibilitar alteracdes de layout, tona-se necessaria a manutencao do imdvel por ora locado, ou se
comprovada a vantajosidade, a loca¢do de outro imdvel com melhores caracteristicas.

Para determinagao da solugdo a ser adotada, (manutengdo do atual imovel ou locagdo de
outro), devera ser verificada no mercado imobilidrio local a disponibilidade de imoveis para locagdo
compativeis com as necessidades do TIMG e apuracdo dos custos relativos a essa transferéncia,
considerando os valores de adaptacdo do novo imovel (execugdo de pontos elétricos e 16gicos, montagem



de estantes, instalagdo de sistema de seguranca, entre outros), mudanca e devolugdo do imével atualmente
utilizado.

Além disso, ha ainda custos indiretos de dificil apuracdo, tais como, mobilidrios,
mobilizacao do pessoal e transporte para a mudanga, suspensdo de expediente, entre outros.

Atualmente, o imovel utilizado possui 90 m?, onde ha armazenadas 2.560 caixas-arquivo,
conforme informagdao da GEARQ, contida no documento 19269472. Esse imével esta locado pelo valor
mensal de R$ 1.145,12 (um mil,_cento e quarenta e cinco reais e doze centavos), representado R$
12,72/m>.

Ainda de acordo com a informagdao da GEARQ (19269472) uma possivel transferéncia
de imével, demandara cerca de 3 dias. Para essa transferéncia estima-se a necessidade de 12 colaboradores
da COPAT e GEARQ de forma simultanea, além dos veiculos de carga.

Neste caso, durante todo o periodo de transferéncia (estimado em 03 dias) somado ao
prazo para devolugdao de um dos imoéveis (estimado em 30 dias) o TIMG devera 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 imovel, tais como instalacdo de sistemas de alarmes,
equipamentos de segurancga, entre outros, estimado em R$ 8.070,00, conforme apurado pela GEMAP em
imével analogo (documento 19698811). Outro valor a ser considerado, sdo os custos para a devolugdo do
imovel atualmente ocupado de modo a restitui-lo nas mesmas condi¢des da época da locagdo, estimado em
aproximadamente R$ 3.000,00, com base nas devolugdes realizadas desde 2022 dos iméveis locados para
a mesma finalidade (instalagdo de arquivo), sendo o valor médio para ressarcimento de R$ 32,17/m?,
conforme consta na planilha 19698799. Na possibilidade de locagdo de outro imdvel, quando ocorrer a sua
devolugdo, o TIMG devera desembolsar novamente esta quantia.

Registra-se que além do prazo para a adaptacdo de outro imével e efetiva mudanga, qual
seja 33 dias, estima-se que a formalizagdo do novo contrato de locagdo serd em um prazo de
aproximadamente 4 meses, considerando a necessidade de instru¢cdo de processo licitatorio com a
elaboracdo prévia de todos documentos necessarios (formalizacdo da demanda, or¢amentos, especificagao
técnica, edital, entre outros).

Em sintese, para a transferéncia do arquivo para outro imével, devera ser analisado:
* Prazo para formalizacao do contrato: aproximadamente 4 meses (processo licitatorio);

* Prazo para transferéncia do acervo e devolucdo do imdvel atualmente utilizado:
aproximadamente 33 dias;

* Custos para adaptagdo do novo imovel: estimado em R$ 8.070,00
* Custo para devolugdo do atualmente utilizado: estimado em R$ 3.000,00

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

Considerando que nao esta prevista no Plano de Obras do TIMG, para o periodo de
2025-2030, a construgao do novo foérum dessa comarca e que na atual edificagdo ndao ha area para
instalagdo do arquivo, a locacdo do imovel para a permanéncia do acervo judicial devera ser realizada pelo
periodo de 60 (sessenta) meses, ressaltando a possibilidade de devolucdo 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 imdveis disponiveis para locagdo na regido central de Bueno Branddo, com melhores
caracteristicas do atual.

Neste contexto, considerando que o arquivo judicial ja encontra-se instalado no imoével
com todas as adaptacdes realizadas, considerando que na atual edificagdo do féorum ndo ha area para sua
instalagdo, considerando o prazo significativo para uma possivel transferéncia de imoveis (licitagdo para
locacdo e mudancga), considerando que a locacdo de outro imovel para este fim acarretard investimento
para adequagdo, mudanga e devolucdo, considerando a inexisténcia de outros imdveis com melhores
caracteristicas a instalagdo do arquivo e, que na possibilidade de transferéncia de imovel, os custos desta
transferéncia somados ao valor do novo aluguel serdo significativamente superiores ao valor pago



atualmente, entendemos que a melhor opcao serd a manutencdo do imével por ora locado, situado na Rua
Sdo Benedito, n° 10, Centro, em Bueno Brandao/MG, com area total de 90 m>.

3. JUSTIFICATIVA DA SOLUCAO ADOTADA

Conforme supradito, a época dessa locacao, foram prospectados os imoéveis disponiveis
na regido e constatou-se que a op¢ao mais adequada a instalagcdo e ao funcionamento do arquivo judicial da
Comarca de Bueno Brandao, principalmente em relacdo ao custo x beneficio, foi o imoével atualmente
locado, situado na Rua Sao Benedito, n° 10, Centro.

Esse imoével foi locado em 2009 por dispensa de licitagdo em conformidade com a Lei
8.666/1993.

A solucdo adotada, qual seja, manutencdo da locacdo do imoével situado na Rua Sdo
Benedito,_n°® 10, Centro,_se justifica pelo fato de que na atual edificacdo do férum nao ha area
remanescente para a instalacao do acervo, pelo prazo significativo para a formalizagdo do novo contrato e
efetiva mudanga (considerando o volumoso acervo) € que uma nova locagdo para esse fim ¢
economicamente inviavel, considerando os custos diretos e indiretos para essa transferéncia, conforme
apresentados no item acima.

Para a formalizagao de um novo contrato, em conformidade com a Lei 14.133/2021 por
inexigibilidade, o proprietario desse imovel concordou em manter o valor atualmente pago, qual seja, RS
1.145,12 (um mil, cento e quarenta e cinco reais e doze centavos), representado R$ 12,72/m? (vide
documento 19518890).

Para analise se esse valor de aluguel a ser praticado no novo contrato (R$ 1.145,12
mensais), estd em conformidade com os precos praticados no mercado imobiliario atual, em julho/2024 foi
contratado pelo TIMG o laudo de avaliacdo 19698467, realizado pela empresa PR1 Engenharia LTDA. De
acordo com a referido laudo, o valor mensal da locacdo desse imovel ficou compreendido entre R$
1.372,41 (R$ 15,25/m?) e R$ 1.856,78 (R$ 20,63/m?) sendo o valor arbitrado de R$ 1.453,14 (R$
16,15/m?). Neste contexto, verifica-se que a quantia mensal aceita pelo proprietario (R$ 1.145,12)
apresenta vantajosidade do TIMG, uma vez este valor estd inferior a quantia minima apurada no referido
laudo, que dentre todas as amostras captadas, esse imovel ¢ um dos que possui o menor valor de aluguel e,
na possibilidade de transferéncia de imoével, os custos desta transferéncia somados ao valor do novo
aluguel, serdo significativamente superiores ao valor aceito pelo proprietario.

Assim, conclui-se que a tinica ¢ melhor opcao serd a manutengdo do imével por ora
locado, situado na Rua Sdo Benedito, n® 10, Centro, em Bueno Branddao/MG, com area total de 90,00 m?,
pelo prazo de 60 (sessenta) meses.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Em virtude de revogacao da Lei n° 8.666/1993 a qual foi substituida pela Lei n°
14.133/2021, as novas locagdes, sempre que possivel, deverdo ser realizadas por meio de processo
licitatério. No entanto, comprovada a inviabilidade de competicdo e/ou a inviabilidade de transferéncia
entre os possiveis imdveis, considerando os custos diretos e indiretos, os prazos de mudanca e, se houver,
necessidade de suspensao de expedientes, essa locagdo podera ser realizada por inexigibilidade.

Neste contexto, para a manutencao do imdvel locado serd necessaria a instrugcao de um
novo processo de loca¢do, em conformidade com a nova legislagdo.

Em atendimento a nova legislacdo, a locagdo desse imodvel serd realizada por
inexigibilidade, visto a impossibilidade de competicdo e a vantajosidade para o TIMG, conforme
apresentado neste ETP.

5. DETALHAMENTO DA SOLUCAO ESCOLHIDA
5.1. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Tendo em vista o término da vigéncia do contrato de loca¢ao n® 390/2009, bem como a
mudanga da legislacdo, com a revogacdo da Lei n° 8.666/93 pela Lei 14.133/21, e a necessidade de



manutengao da locacao do imovel situado na Rua Sao Benedito, n° 10, Centro, em Bueno Brandao para a
continuidade da instalagdo e funcionamento do arquivo judicial dessa comarca, visto a inexisténcia de
outros imoveis aptos a esta demanda, a formalizacdo do novo contrato deverd se dar por meio de
inexigibilidade.

_5.2. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO

E viavel o parcelamento da solugdo? () SIM - ( X ) NAO

E tecnicamente e economicamente inviavel dividir a solu¢cdo em contratagdes separadas
visto ser uma continuidade na prestagcao de servigos.

5.3. RESULTADOS PRETENDIDOS

Continuidade da instalagdo e funcionamento do arquivo judicial do Férum da Comarca
de Bueno Brandao/MG.

5.4. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Ha a necessidade de adequacao do ambiente para a execugdo contratual? () SIM - ( X))
NAO

Nao se vislumbra necessidades de tomada de providéncias de adequagdes para a solugdo

ser contratada e o servico prestado, visto que todas as providéncias ja foram previamente tomadas e o
acervo judicial estd instalados nesse imovel desde 2009.

5.5. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nado ha.

5.6. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Sem impactos ambientais.

5.7. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Os estudos preliminares aqui descritos evidenciaram que a contratagdo da solugdo
apontada, mostra-se a Unica alternativa tecnicamente viavel e fundamentadamente necessaria para a
continuidade da instalagdo do arquivo judicial de forma imediata.

Portanto, para a continuidade da instalagdo e funcionamento do arquivo judicial do
Forum de Bueno Brandao/MG, torna-se necessario a manutencao da loca¢ao do imovel situado na Rua
Sao Benedito, n° 10, Centro.

Considerado a mudanca da legislacdo, com a revogacao da Lei n® 8.666/93 pela Lei n°
14.133/21, esta locagdo devera ser novamente instruida e sera realizada por inexigibilidade.

O prazo para a locacio sera de 60 (sessenta) meses e o valor mensal de RS 1.145,12
(um mil, cento e quarenta e cinco reais e doze centavos).

Diante do exposto, entendemos ser imprescindivel a contratagdo pretendida.

A Consideragdo superior.



De acordo com os termos do Estudo Técnico Preliminar - ETP.

Assessor Técnico da Diretoria de Engenharia e Gestao Predial do Tribunal

Newton Magalhaes de PaAdua Junior

de Justica de Minas Gerais.

De acordo com os termos do Estudo Técnico Preliminar - ETP. Autorizo a
instru¢do do processo de contratacdo nos moldes sugeridos.

Diretor da Diretoria de Engenharia e Gestao Predial do Tribunal de Justica

Marcelo Junqueira Santos

de Minas Gerais.
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Documento assinado eletronicamente por Patricia Mara Souza da Silva, Coordenador(a), em
05/08/2024, as 11:46, conforme art. 1°, § 2°, III, "b", da Lei 11.419/2006.

Documento assinado eletronicamente por Guilherme Henrique Sacramento, Técnico(a) em
Edifica¢oes, em 05/08/2024, as 16:05, conforme art. 1°, § 2°, III, "b", da Lei 11.419/2006.

Documento assinado eletronicamente por Marcelo Junqueira Santos, Diretor(a) Executivo(a), em
05/08/2024, as 16:43, conforme art. 1°, § 2°, II1, "b", da Lei 11.419/2006.

Documento assinado eletronicamente por Newton Magalhaes de Padua Junior, Assessor(a)
Técnico(a), em 06/08/2024, as 08:16, conforme art. 1°, § 2°, III, "b", da Lei 11.419/2006.
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