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ESTUDO N2 19479415 / 2024 - TUMG/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 instrugdo 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 edificacdo do Fo6rum de Santo Anténio do
Monte ndo ha area disponivel para a instalagdo integral do arquivo dessa comarca, desde
2014, o TUMG loca um imével comercial com 172,52 m?, situado na Rua Maria Angélica de
Castro, n® 29, Centro, para este fim, por meio do contrato n? 393/2014, vigente até 17/12/2024.

Essa locacdo, bem como as renovagdes desse contrato foram realizadas por
dispensa de licitagdo em conformidade com a Lei 8.666/1993, que instituia normas para
licitacBes e contratos da Administracdo Publica. A época dessa locacédo, foram prospectados os
imoveis disponiveis na regido, e constatou-se que, dentre os vistoriados, o que melhor
atenderia as necessidades do TUMG, 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 locagdes, sempre que possivel, deverdo ser realizadas por meio de processo
licitatério, conforme prevé a referida norma.

De acordo com a nova legislacdo, é inexigivel a licitagdo quando inviavel a
competicdo. Neste modo, caso comprovada a inexisténcia de outros imoveis aptos a atenderem
a demanda do TJMG e/ou a inviabilidade de transferéncia, considerando os custos diretos e
indiretos, os prazos de mudancga e, se houver, necessidade de suspensdo de expedientes,
entendemos que o TUIMG podera permanecer nos iméveis por ora ocupados, formalizado por
meio de novo contrato de locacdo, em conformidade com a nova lei, contratado por
inexigibilidade.

Considerando ainda que, desde entdo, ndo ha area remanescente na edificacao
do atual férum para a instalacao integral do acervo, tampouco area para a reestruturacdo dos
setores de forma a possibilitar alteracbes de layout, tona-se necessaria a manutencdo do

imovel por ora locado, ou se comprovada a vantajosidade, a locacdo de outro imdével com
melhores caracteristicas.



Para determinacédo da solucéo a ser adotada, (manutencédo do atual imével ou
locacdo de outro), devera ser verificada no mercado imobiliario local a disponibilidade de
imoveis para locacao compativeis com as necessidades do TJMG e apuracdo dos custos
relativos a essa transferéncia, considerando os valores de adaptacdo do novo imovel (execucéo
de pontos elétricos e ldgicos, montagem de estantes, instalacdo de sistema de seguranca, entre
outros), mudanca e devolugao do imovel atualmente utilizado.

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

Atualmente, o imoével utilizado possui 172,52 m2?, onde encontram-se
armazenadas aproximadamente 3.381 caixas-arquivo, conforme informacao da GEARQ contida
no documento 19269809. Esse imdvel esta locado pelo valor mensal de R$ 1.920,00 (um mil,
novecentos e vinte reais), representando R$ 11,13/mz2.

Ainda de acordo com a informacdo da GEARQ (19269809) uma possivel
transferéncia de imdvel, demandara cerca de 04 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 04 dias)
somado ao prazo para devolugdo de um dos iméveis (estimado em 30 dias) o TUIMG devera
arcar com o pagamento dos aluguéis dos 2 iméveis.

Na transferéncia desse imével, além dos custos com pessoal (diarias,
transporte, etc.), ha de considerar também os custos de adaptacdo do novo imdével, 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 (19479569). Outro valor a ser
considerado, sdo os custos para a devolucao do imével atualmente ocupado de modo a restitui-
lo nas mesmas condicbes da época da locacdo,os quais sao estimados em
aproximadamente R$ 5.550,00, com base nas devolugdes realizadas desde 2022 dos iméveis
locados para a mesma finalidade (instalacdo de arquivo), sendo o valor médio para
ressarcimento de R$ 32,17/m2, conforme consta na planilha 19479582. Na possibilidade de
locagcdo de outro imével, quando ocorrer a sua devolucdo, o TUIMG devera desembolsar
novamente esta quantia.

Registra-se que além do prazo para a adaptacdo de outro imével e efetiva
mudanca, qual seja 34 dias, estima-se que a formalizacao do novo contrato de locagdo sera em
um prazo de aproximadamente 4 meses, considerando a necessidade de instrugdo de processo
licitatorio com a elaboracdo prévia de todos documentos necessarios (formalizacdo da
demanda, orcamentos, especificacdo técnica, edital, entre outros).

Em sintese, para a transferéncia do arquivo para outro imdével, devera ser
analisado:

» Prazo para formalizagdo do contrato: aproximadamente 4 meses (processo
licitatorio);

» Prazo para transferéncia do acervo e devolugdo do imdvel atualmente
utilizado: aproximadamente 34 dias;

« Custos para adaptagéo do novo imével: estimado em R$ 8.000,00

« Custo para devolugao do atualmente utilizado: estimado em R$ 5.550,00

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

Considerando que ndo esta prevista no Plano de Obras do TJMG, para o
periodo de 2025-2030, a construcdo do novo forum dessa comarca e que na atual edificagéo
nao ha area para instalacao do arquivo, a locagcdo do imével para a permanéncia do acervo



judicial devera ser realizada pelo periodo de 60 (sessenta) meses, ressaltando a possibilidade
de devolucdao a qualquer tempo, mediante aviso prévio de 30 dias, nos termos definidos no
contrato.

Ademais, conforme pesquisa realizada por meio da internet, n&do foram
encontradas imobilidrias locais, tampouco anuncios de imoveis disponiveis para locacao na
regiao central de Santo Antdénio do Monte, com as caracteristicas minimas a instalacao do
arquivo.

Neste contexto, considerando que o arquivo judicial j& encontra-se instalado no
imovel com todas as adaptacdes realizadas, considerando que na atual edificacdo do forum nao
h& &rea para sua instalacao, considerando o prazo significativo para uma possivel transferéncia
de iméveis (licitacdo para locacdo e mudanca), considerando que a locagdo de outro imoével
para este fim acarretara alto investimento para adequagdo, mudanca e
devolugdo, considerando a inexisténcia de outros iméveis com melhores caracteristicas a
instalagcdo do arquivo e, que na possibilidade de transferéncia de imdvel, os custos desta
transferéncia somados ao valor do novo aluguel serdo significativamente superiores ao valor
pago atualmente, entendemos que a melhor opcdo sera a manutencdo do imdével por ora

locado, situado na Rua Maria Angélica de Castro, n® 29, Centro, em Santo Anténio do Monte,
com &rea total de 172,52 m2.

3. JUSTIFICATIVA DA SOLUCAO ADOTADA

Conforme supradito, a época dessa locagao, foram prospectados os imoveis
disponiveis na regido e constatou-se que a opg¢do mais adequada a instalacdo e ao
funcionamento do arquivo judicial da Comarca de Santo Antonio do Monte, principalmente em
relacdo ao custo x beneficio, foi o imével atualmente locado, situado na Rua Maria Angélica de
Castro, n® 29, Centro.

A solucéo adotada, qual seja, manutencao da locacédo do imével situado na Rua
Maria Angélica de Castro, n® 29, Centro, se justifica pelo fato de que na atual edificacdo do
forum ndo ha area remanescente para a instalagdo do acervo, pelo prazo significativo para a
formalizacdo do novo contrato e efetiva mudanca, pela inexisténcia de outros imdveis
disponiveis a locagdo com melhores caracteristicas e, que uma nova locagédo para esse fim &
economicamente inviavel, considerando os custos diretos e indiretos para essa transferéncia,
conforme apresentados no item acima.

Para a formalizacdo de um novo contrato, em conformidade com a Lei
14.133/2021 por inexigibilidade, o proprietario desse imével concordou em manter o valor
atualmente pago, qual seja, R$ 1.920,00 (um mil, novecentos e vinte reais), representado R$
11,13/m2, reajustaveis conforme legislacao em vigor (vide documento 19479526).

Em comparagédo com o laudo emitido em setembro/2019, verifica-se que o valor
supradito esta em conformidade com os precos praticados no mercado imobiliario local.
Contudo, para certificar tal comparacao, esta COGEP solicitou a empresa PR1 Engenharia
LTDA a elaboracao de um novo laudo, o qual sera concluido em até 15 (quinze) dias a contar
da presente data. Todavia, considerando que nado houve grandes variacbes no mercado
imobiliario, entendemos que o valor sugerido, sera compativel com os custos praticados no
local.

Assim, conclui-se que a unica e melhor opcéo sera a manutencédo do imovel por
ora locado, situado na Rua Maria Angélica de Castro, n® 29, Centro, em Santo Ant6nio do
Monte, com &rea total de 172,52 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 locacbes, 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 imoveis, considerando os custos diretos e indiretos, os
prazos de mudanga e, se houver, necessidade de suspensao de expedientes, essa locagao
podera ser realizada por inexigibilidade.

Neste contexto, para a manutencdo do imével locado serd necessaria a
instrucdo de um novo processo de locagcdo, em conformidade com a nova legislagao.

Em atendimento a nova legislagéo, a locagao desse imével sera realizada por
inexigibilidade, visto a impossibilidade de competicdo e a vantajosidade para o TUMG, conforme
apresentado neste ETP.

5. DETALHAMENTO DA SOLUGAO ESCOLHIDA
5.1. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

Tendo em vista o término da vigéncia do contrato de locagao n® 393/2014, bem
como a mudanca da legislacdo, com a revogacao da Lei n? 8.666/93 pela Lei 14.133/21, e a
necessidade de manutencao da locacao do imével situado na Rua Maria Angélica de Castro, n®
29, Centro em Santo Antonio do Monte para a continuidade da instalagéo e funcionamento do
arquivo judicial dessa comarca, visto a inexisténcia de outros iméveis aptos a esta demanda,

a formalizacdo do novo contrato devera 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 solucdo em contratacdes
separadas visto ser uma continuidade na prestacéo de servicos.

5.3. RESULTADOS PRETENDIDOS

Continuidade da instalacdo e funcionamento do arquivo judicial do Férum da
Comarca de Santo Anténio do Monte/MG.

5.4. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

_Ha a necessidade de adequagao do ambiente para a execugao contratual? ()
SIM - ( X) NAO

Nao se vislumbra necessidades de tomada de providéncias de adequacdes
para a solucao ser contratada e o servigo prestado, visto que todas as providéncias ja foram
previamente tomadas e o acervo judicial esta instalado nesse imével desde 2014.

5.5. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nao ha.

5.6. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Sem impactos ambientais.

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 instalagéo do arquivo judicial de forma imediata.

Portanto, para a continuidade da instalagdo e funcionamento do arquivo judicial
do Férum de Santo Antonio do Monte/MG, torna-se necessaria a manutencao da locacao do
imovel situado na Rua Maria Angélica de Castro, n® 19, Centro, com area de 172,52 m2.

Considerado a mudanca da legislacao, com a revogacao da Lei n® 8.666/93 pela
Lei n® 14.133/21, esta locacdo deverd ser novamente instruida e sera realizada por
inexigibilidade.

O prazo para a locacdo sera de 60 (sessenta) meses e o valor mensal

previamente acordado de R$ 1.920,00, a ser certificado ap6és a elaboracdo do laudo de
avaliacao.

Diante do exposto, entendemos ser imprescindivel a contratacao pretendida.

A Consideracao superior.

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

Newton Magalhaes de Padua Junior
Assessor Técnico da Diretoria de Engenharia e Gestao Predial do
Tribunal de Justica de Minas Gerais.

De acordo com os termos do Estudo Técnico Preliminar - ETP.
Autorizo a instrugao do processo de contratagdo nos moldes
sugeridos.

Marcelo Junqueira Santos
Diretor da Diretoria de Engenharia e Gestao Predial do Tribunal de
Justica de Minas Gerais.

Documento assinado eletronicamente por Patricia Mara Souza da Silva, Coordenador(a),
em 03/07/2024, as 16:37, conforme art. 19, § 22, Ill, "b", da Lei 11.419/2006.
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Documento assinado eletronicamente por Guilherme Henrique Sacramento, Técnico(a) em
Edificacoes, em 03/07/2024, as 16:49, conforme art. 12, § 29, 1ll, "b", da Lei 11.419/2006.
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Documento assinado eletronicamente por Newton Magalhaes de Padua Junior,
Assessor(a) Técnico(a), em 03/07/2024, as 18:53, conforme art. 12, § 29, lll, "b", da Lei
11.419/2006.

Documento assinado eletronicamente por Marcelo Junqueira Santos, Diretor(a)
Executivo(a), em 04/07/2024, as 15:24, conforme art. 12, § 29, lll, "b", da Lei 11.419/2006.
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b= A autenticidade do documento pode ser conferida no site https:/sei.tjimg.jus.br/autenticidade
27l informando o codigo verificador 19479415 e o codigo CRC BE3EF19F.
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