TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Avenida Contorno, N2 629 - Bairro Floresta - CEP 30110-911 - Belo Horizonte - MG - www.tjmg.jus.br
Andar: SL

TERMO DE REFERENCIA N2 23835188 / 2025 - TIMG/SUP-ADM/DENGEP/COGEP

1. INFORMAGOES GERAIS

UNIDADE DEMANDANTE: Diretoria Executiva de Engenharia e Gestdo Predial- DENGEP/
Coordenacao de Gestéao Predial - COGEP

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

PREAMBULO

Este Termo de Referéncia apresenta todos os elementos necessarios e suficientes para definir e
dimensionar a contratacdo da locagao de imdvel para abrigar a Vara Civel da Infancia e da Juventude do Férum da
Comarca de Belo Horizonte. Foi elaborado conforme previsto na Lei Federal n® 14.133/2021 e observando todos os
principios que regem a Administragao Publica.

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

1. DEFINICAO DO OBJETO
1.1. OBJETO:

04 (gquatro) cobertas no primeiro pavimento e 04 (quatro) descobertas no quarto pavimento, todos situados na Rua
Jaceguai, n? 208 - Edificio Cayler Offices - Bairro Prado, em Belo Horizonte/MG, com area total de 2.191,00
m?,_para a permanéncia da a Vara Civel da Infancia e da Juventude, conforme definido no Estudo Técnico

Preliminar 2 4181".

1.2. DEFINICAO:

Trata-se da necessidade de elaboragéo de novo contrato de locagao, visto que o contrato por ora
vigente (Ct. n® 012/2023), foi formalizado em conformidade com a Lei n® 8.666/1993 que instituia normas para
licitagdes e contratos da Administracao Publica, a qual foi substituida pela Lei n® 14.133/2021.

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

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATAGCAO

Conforme previsto na Lei n® 14.133/2021, todas as novas locacdes, 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 imdveis 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 locagéao, em conformidade
com a nova lei, contratado por inexigibilidade.

Conforme apresentado no Estudo Técnico Preliminar - ETP 23834181, devido as obras da
reforma geral do prédio do Férum Lafayette ndo ha area remanescente para a instalagdo da Vara Civel da
Infancia e da Juventude e a transferéncia dos setores para outro imével a ser locado, acarretara alto



investimento para adaptacdo desse outro imével (execucdo de layout, criacdo de pontos, climatizagao, sistema
de seguranga, obtencao de AVCB, entre outros), mudancga e devolugao do atualmente utilizado, e demandara
prazo significativo para a licitagdo do imével e efetiva mudanca.

Ademais, a permanéncia desses setores sera tdo somente até a ¢ onclusdo da obra de reforma
do Férum Lafayette, o que inviabiliza todos os investimentos provenientes de uma possivel mudanga de imovel,
ressaltando ainda a complexidade de todo procedimento.

Neste contexto, conforme concluido no ETP 23834181, a Unica alternativa tecnicamente viavel e
devidamente justificada para a continuidade imediata da instalacdo da Vara Civel da Infancia e da
Juventude, serd a manutengéo do imével por ora locado, situado na Rua Jaceguai, n® 208 - Edificio Cayler
Offices - Bairro Prado, em Belo Horizonte/MG, com area locavel total de 2.191,00 m?, pelo prazo de 60
(sessenta) meses, a ser formalizada por meio de um novo contrato de locagdo, em conformidade com a Lei
14.133/2021 por inexigibilidade.

3. ESPECIFICACAO DO OBJETO

Trata-se da locacdo de parte do 4° pavimento (salas 401 a 418) com aproximadamente 694,00
m? e todo o 5° pavimento (salas 501 a 522) com aproximadamente 1.497,49 m2 do imével e 08 (oito) vagas de
garagem, sendo 04 (quatro) cobertas no primeiro pavimento e 04 (quatro) descobertas no quarto pavimento,
todos situados na Rua Jaceguai, n® 208 - Edificio Cayler Offices - Bairro Prado, em Belo Horizonte/MG, com
area total de 2.191,00 m?

4. VALOR DA CONTRATAGAO E DOTAGCAO ORCAMENTARIA E FINANCEIRA PARA A DESPESA

Conforme negociagdes junto ao locador, tratadas nos documentos 23773327 e 23941918, para a
formalizagdo do novo contrato, o valor mensal da locacédo sera de R$ 103.834,73 (cento e trés mil oitocentos e trinta e
quatro reais e setenta e trés centavos), totalizando R$ 6.230.083,80 (seis milhdes, duzentos e trinta mil oitenta e trés
reais e oitenta centavos) para o periodo de 60 (sessenta) meses.

5. DADOS PARA PAGAMENTO

O valor mensal da locagcao sera depositado nas contas bancarias abaixo ndo devendo constar esses
dados no contrato:

ER1 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Banco: 756 - Sicoob

Agéncia: 4030

Conta: 49040 - DV: 7

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

Condicdes de execugdo: manutengdo do bem nas condigcbes acordadas em contrato, atendendo as
especificagdes do objeto.

Prazos: locacdo para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia em 18/01/2026, considerando que
até o dia 17/01/2026 o TIJMG utilizara o imével por meio do contrato n® 012/2023.

Garantia: ndo ha necessidade.

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

Responsabilizar-se pela execucao dos servicos de manutengdo com vistas a solucionar problemas
decorrentes de infiliragdes, 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.



DO LOCATARIO (TJMG)

» Pagamento da fatura de energia elétrica emitida na titularidade do TIMG;

» Pagamento da fatura de agua e esgoto;

» Pagamento da fatura de condominio emitida na titularidade do TIMG;

» O pagamento das tarifas de 4gua e esgoto seréo realizados por meio da fatura de condominio;
» Pagamento do Seguro contra incéndio;

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

Entendemos ser desnecesséario anexarmos os comprovantes de contas de agua/esgoto e energia
elétrica, uma vez que o TIMG ja ocupa o imével objeto do contrato e 0 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® 012/2023. Considerando que o TUIMG encontra-se
instalado nesse imével com todas a adequacgdes realizadas, ndo sera emitido novo relatério de vistoria inicial.

OBS: Demais obrigac6es de ambas as partes serao conforme minuta padrao do TUIMG .

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

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

8.3. Unidade fiscalizadora

A fiscalizagdo do contrato serd exercida por servidor lotado na Coordenacdo de Gestdo Predial
(COGEP).

9. ESPECIFICIDADES DO CONTRATO

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

CLAUSULA PRIMEIRA: o item 1.2.6, recomenda-se adequacéo do texto, removendo a descricdo

atual, qual seja, "Eventuais Anex men ra ci vento 21463718)", fazendo constar da
seguinte forma, "E Técnico Preliminar - ETP (evento 23834181)".

CLAUSULA TERCEIRA: Considerando que o TJMG utiliza esse imdvel desde 2023 ndo sera
emitido novo relatério de vistoria inicial, devendo ser utilizado o laudo de vistoria emitido nessa época, anexo ao
contrato n® 012/2023.

Assim, finda a locagdo, o TUIMG devera restituir o imével nas mesmas condicdes em que recebeu,
conforme registradas no laudo de vistoria anexo ao contrato n? 012/2023.

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

CLAUSULA SEXTA: Considerando que o TIMG utiliza esse imével desde 2023, ndo havera a
emissdo do Termo da Posse Direta do Imével.

CLAUSULA SETIMA: O prazo de vigéncia da presente Locagdo sera de 60 (sessenta) meses,

contados a partir da data de 18/01/2026, podendo ser prorrogado, por acordo entre as partes, mediante Termo
Aditivo.

CLAUSULA NONA: O valor do aluguel é fixo e irreajustavel no prazo de um ano, contado da data



do inicio de vigéncia do contrato.

9.1. Apds o interregno de um ano, contado da data de inicio de vigéncia do contrato, e
independentemente de pedido do(a) LOCADOR(A), o valor do aluguel sera reajustado, mediante a aplicacdo da
variacdo do indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M, medido pela Fundacéo 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 adequagdo do texto, a fim de evitar futura elaboragdo de
Termo Aditivo caso a Locadora altere a conta bancéria, fazendo constar da seguinte forma, "CLAUSULA
DECIMA: O pagamento serd depositado na conta bancaria indicada pela LOCADORA, conforme programacéo
or¢camentaria e financeira prevista em Regulamento especifico expedido pelo TRIBUNAL.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA:, no item 13.1, na aliena a, recomenda-se adequagao no texto,
removendo o seguinte trecho, "...elaborado conjuntamente com a LOCADORA...".

’ No item 13.2.2, recomenda-se a substituicdo de todo o texto, fazendo constar da seguinte forma, "O
LOCATARIO podera optar pelo ressarcimento em espécie as LOCADORAS do valor correspondente ao custo total dos
servicos necessarios para o reestabelecimento das mesmas condicoes do imdvel constantes no relatério de vistoria
inicial.".

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

CLAUSULA DECIMA QUINTA: recomenda-se adequacdo no texto, fazendo constar da seguinte

forma: "CLAUSULA DECIMA QUINTA: A LOCADORA sera responsabilizada administrativamente, nos termos da
Lei Federal n® 14.1 2021 :

a) Der causa a inexecucgao parcial do contrato;

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

c) Der causa a inexecugao total do contrato;

d) Apresentar documentacéo falsa ou prestar declaragéo falsa durante a execug¢ao do contrato;
e) Praticar ato fraudulento na execugao do contrato;

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

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

CLAUSULA DECIMA SEXTA: as multas constantes na alinea "d" da Clausula Décima Sexta da
nova minuta padrao de locacao, 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 obrigacdes 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
documentacéo na data exigivel.

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

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

10. CONDICOES DE PAGAMENTO

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

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

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



https://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pesquisa.jsf;jsessionid=5299BD3F9DDCA9892C0375DA6B1C52BA.portal_node1

11. VIGENCIA DO CONTRATO
Locacgéo para 60 (sessenta) meses, com inicio da vigéncia em 18/01/2026.
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 padrdao do TUIMG.

13. CONDICOES GERAIS, SE HOUVER
Nao ha.
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