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LAUDO DE AVALIACAO PREVIA DE IMOVEL PARA LOCACAO

1) IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Arceburgo, localizada a Rua Cel. Candido de Souza Dias, 1033 — Centro,
Arceburgo/MG.

1) OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo deste trabalho é estabelecer o valor de mercado de locagdo de 02 (duas) salas comerciais
situadas a rua Francisco Pereira Borges, n2 371, Centro, Arceburgo/MG, para implantagdo do Nucleo
de Apoio a Crianca Autista, projeto da Diretoria Municipal de Saude.

) FINALIDADE DO LAUDO
Avaliagdo para locagdo mensal.

IV)  IDENTIFICACAOE CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

Regido com infraestrutura urbana completa, alto indice de area edificada, nivel socioecondémico e
fator residencial/comercial alto. Terreno plano, formato regular.

V) ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

Conforme relatério fotografico abaixo o imével encontra-se em um 6timo estado de conservagao
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Diante do relatério apresentado cima o estado de conservagcdo do bem é considerado BOM.
Atualmente o imével encontra-se desocupado e sua estrutura ndo apresenta rachaduras ou infiltragdes,
o que indica uma boa solidez da construgdo. As paredes possuem pintura nova, conferindo um aspecto
visual agraddvel, pisos em bom estado, cobertura com telhas de ceramica em bom estado, instalagdes
elétricas em bom estado de uso, instalagBes hidraulicas ndo apresentam nenhum vazamento visivel,
aberturas sem pintura nova, mas em bom estado.

Vi) METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor. Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os
métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, sdo os seguintes:

Vi) METODO UTILIZADO NA AVALIACAO DO IMOVEL

Dentre os métodos de avaliagdo determinados pela Norma Brasileira -NBR 14.653:2011 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO COM TRATAMENTO PORFATORES.

Para saneamento dos dados coletados foi utilizado o “Tratamento por Fatores de Homogeneizagdo”.
Neste tratamento, aplicavel ao método comparativo de dados de mercado, é admitida a priori, a
validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Para isso, sdo utilizados fatores de homogeneizagdo que reflitam, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal (ABNT NBR 14.653-
3:2004, pag. 32).

A utilizagdo dessa metodologia se deve, por entendermos ser a que melhor reflita a realidade do
mercado imobilidrio para o objeto em questdo, e 0 uso da Homogeneizagdo por Fatores por nao
dispor de dados de mercado em abundancia.

Vill) CUSTOS DE ADAPTACAO
N3o ha o que se falar de custos para adaptacao do imével, visto que ndo sera necessario intervengoes

para adaptar.

IX) PRAZO DE AMORTIZACAO DOS INVESTIMENTOS NECESSARIOS

N3o se aplica devido a ndo necessidade de investimentos por parte do municipio no imoével para
torna-lo funcional e atender a demanda da Diretoria Municipal de Saude.

X) LOCALIZACAO

As salas comerciais est3o situadas a rua Francisco Pereira Borges, n® 371, Centro, Arceburgo/MG. a;
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Xi) CARACTERISTICAS DO BEM AVALIANDO

Regido: O imodvel estd em localizagdo privilegiada, na regido central da cidade, com grande impacto
comercial. O local possui os seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos
comunitarios: via publica pavimentada, passeio e meio-fio, rede de dgua potavel, rede de energia
elétrica, rede telefonica, rede de internet, iluminagdo publica, coleta de lixo, entrega postal.

As salas avaliadas encontram-se em corredor de acesso lateral, com portdo social de entrada, sem
frente para a rua, o que o torna mais adequado para locagdo por escritorios ou reparticoes
publicas/privadas.

Imével: Consiste em um prédio comercial, composto por 03 (trés) salas comerciais no piso inferior e
01 (um) saldo comercial no piso superior, ambos dotados de banheiros sociais e cozinha, perfazendo
area total construida de aproximadamente 470,00 m?, em terreno com area de 250,00 m?, sendo
que, para a instalacio do Nucleo de Apoio a Crianca Autista, serdo utilizadas 02 (duas) salas
comerciais, com &reas de 30,24 m? e 37,19 m?, respectivamente, as quais também dispdem de
cozinha e banheiro, totalizando area pretendida de 67,43 m?

Benfeitorias: O imdvel de uso comercial, com as seguintes caracteristicas:

° Estrutura de concreto armado;

o Paredes de tijolo ceramico;

° Possui revestimento de piso em ceramica;
° Janelas e portas metalicas;

° Teto em gesso;

° Pintura Acrilica;

O imével escolhido é o Unico que atende as necessidades do municipio para a implantacdo do Nucleo
de Apoio a Crianca Autista, projeto da Diretoria Municipal de Saude e Vigilancia Sanitdria de
Arceburgo, e devido & sua localizagdo o acesso aos servigos essenciais, estrutura adequada,
condi¢des de seguranga e préximo aos outros iméveis pertencentes ou locados do municipio. Além
disso, oferece um bom custo-beneficio e estd com a documentagdo regularizada, garantindo a
viabilidade do projeto. Abaixo est3o as caracteristicas que respaldam a escolha desse imoével:

Acesso Facilitado: O imovel esta situado em uma com facil acesso aos principais meios de transporte
publico, facilitando o deslocamento dos beneficiarios.

Espago Fisico: O imével possui um espago fisico adequado, composto por duas salas individuais,
ambas com banheiro, sendo que uma delas conta com uma pequena cozinha integrada, atendendo
as necessidades de funcionamento e acomodagdo das instalagdes necessarias.

Condigdes de Seguranga: O imdvel dispde de infraestrutura compativel com as necessidades de
utilizagdo do espago, contendo acesso principal, instalagdes sanitarias e ambientes adequados ao
funcionamento das atividades propostas.

Investimento Inicial: O custo de aluguel do imdvel é competitivo, considerando as vantagens
oferecidas e a necessidade de adaptagdes minimas.

Manutencgdo: O imdével possui uma estrutura que demanda baixo custo de manutencdo, o que é
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essencial para a sustentabilidade do projeto a longo prazo.

Atendimento 3 Demanda: A localizacdo e a estrutura do imével permitem atender a um numero
maior de beneficidrios do Nucleo de Apoio a Crianga Autista, suprindo a demanda existente no
municipio de maneira eficiente.

Adequagdo a Normas: A propriedade esta de acordo com as normas urbanisticas e sanitarias exigidas
pelos érgdos competentes, garantindo a conformidade do projeto.

Xll)  DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio do municipio de Arceburgo/MG mantém-se aquecido, impulsionado pela
recente instalagdo de diversas empresas na cidade. Esse movimento gerou aumento significativo na
oferta de empregos, o que, por sua vez, intensificou a demanda por iméveis. Como consequéncia,
observa-se escassez de unidades disponiveis para locagdo, especialmente na regido central do
municipio.

Xlll)  PESQUISA DE VALORES:

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as
caracteristicas do imdvel avaliado, procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para
imdveis com maior similaridade possivel com o avaliado com o objetivo de obter da amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado onde o imével avaliado se encontra. Os
fatores utilizados na corre¢do foram: drea, padrdo construtivo, localizagdo, estado de conservagdo e
esquina.

Apesar da baixa disponibilidade de imdveis vagos disponiveis nas proximidades, foi feita uma
pesquisa dos valores dos alugueis das salas comerciais localizadas aos redores do local pretendido
para locagdo (destacado em verde no mapa).

Salas Comerciais na Rua Cel. Candido de Souza Dias :
Alugado para a Infotec: RS 1630,00

Alugada para a Fernando Ferreira Contabilidade: RS 1.200,00
Alugada para o Despachante Unido: R$1.502,00
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Salas Comerciais na Rua Presidente Getulio Vargas :
30m?: R$1.000,00
40m?: R$1.250,00
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A média praticada para 01 sala comercial na regido central é em torno de R$1.300.

De acordo com avaliacdo imobiliaria foi verificado, o valor de locagdo mensal somado para as duas
salas comerciais localizadas na Francisco Pereira Borges, n? 371, Centro, Arceburgo/MG, com drea
edificada aproximada de 67 m? estd avaliado em torno de RS 1.538,25 (um mil quinhentos e trinta e
oito reais e vinte e cinco centavos). Sendo que a base adotada para sua determinagdo foi o valor de
mercado, com analises de acordo com aspectos de localizacdo, area, especificagdes e infraestrutura.
Salienta-se que, o valor encontrado de avaliagcdo reflete seu prego mercadolégico na data ponderada.

O valor proposto pela proprietaria foi de R$1.200,00 (hum mil e duzentos reais) mensais.
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Xiv) CONCLUSAO

Diante do exposto o valor proposto pela proprietaria para locagdo mensal das duas salas comerciais
localizadas na Francisco pPereira Borges, n? 371, Centro, Arceburgo/MG, com area edificada
aproximada de 67 m2 é de e R$1.200,00 (hum mil e duzentos reais mensais) se mostra vantajoso ao

municipio.

Considerando os dados mencionados no topico "CARACTERISTICAS DO BEM AVALIADO", €
imperativo ressaltarque a sala comercial objeto de avaliagdo neste documento constitui a inica opgao
que satisfaz integralmente as demandas essenciais da Secretaria de Saude.

Arceburgo, 12 de maio de 2026.
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na Beatriz Rodrigues Fernandes

Presidente da Comissdo
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Membro da Comissao
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Vitor Taliar Neto
Membro da Comissdo
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PROCESSO LICITATORIO N2 69/2026 — INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO 11/2026

JUSTIFICATIVA PARA CONTRATACAO DIRETA NOS TERMOS DO ARTIGO 72 DA LEI 14.133/21

INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO N2 11/2026
PROCESSO ADM. N2. 69/2026

1 - DO OBJETO: “LOCAGAO DE 02 (DUAS) SALAS COMERCIAIS SITUADAS NA RUA
FRANCISCO PEREIRA BORGES, N¢ 371, CENTRO, NO MUNICiPIO DE ARCEBURGO,
DESTINADAS AO FUNCIONAMENTO DO NUCLEO DE APOIO A CRIANGA AUTISTA,
VINCULADO A DIRETORIA MUNICIPAL DE SAUDE E VIGILANCIA SANITARIA, COM A
FINALIDADE DE OFERECER SUPORTE ESPECIALIZADO, ATENDIMENTO MULTIDISCIPLINAR E
DESENVOLVIMENTO DE AGOES VOLTADAS A PROMOCAO, ACOMPANHAMENTO E
INCLUSAO DE CRIANCAS COM TRANSTORNO DO ESPECTRO AUTISTA (TEA)”.

2 — DOS ATOS QUE INSTRUEM O PROCESSO:

Em cumprimento ao disposto no art. 72, inciso |, da Lei 14.133/21, foram
juntados nos autos o documento de formalizacdo de demanda, o estudo técnico preliminar,
a analise de riscos e o termo de referéncia.

3 — DA ESTIMATIVA DA DESPESA

A estimativa da despesa para a presente locacdo foi realizada com base em
avaliagdo imobilidria e pesquisa de mercado de imdveis comerciais localizados na regiao
central de Arceburgo/MG. Verificou-se que a média praticada para locagao de 01 (uma) sala
comercial é de aproximadamente RS 1.300,00 mensais.

Conforme avaliagdo imobilidria, o valor estimado para locagdo das 02 (duas)
salas comerciais situadas na Rua Francisco Pereira Borges, n? 371, Centro, Arceburgo/MG,
com area aproximada de 67 m?, corresponde a RS 1.538,25 mensais.

Entretanto, o valor proposto pela proprietaria é de RS 1.200,00 mensais,
mostrando-se compativel com o mercado e vantajoso para a Administragao Publica.

4 — DO PARECER JURIDICO E PARECER TECNICO

Em cumprimento ao disposto no art. 72, inciso Ill, da Lei 14.133/21, foi
apresentado o parecer juridico respaldando os atos praticados no processo.

Foi apresentado ainda, um laudo técnico emitido pela Comissdo Especial de
Avaliagio de Bens Imdveis do Municipio de Arceburgo/MG a serem alugados, instaurada
pela Portaria 060/2026.
D20
Rua Cel. Candido de Souza Dias, 1033 - Centro - Arceburgo/MG — CEP 37.820-000
CNPJ 17.899.717/0001-10 - Fone 3556-1000 - e-mail: licitacdo.arceburgo@gmail.com
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5 — DA PREVISAO DE RECURSOS ORCAMENTARIOS

Em cumprimento ao disposto no art. 72, inciso IV, da Lei 14.133/21, foram
juntados nos autos a declaragao de disponibilidade financeira apresentada pelo Sr. Ailton de
Souza, e a previsdo de recursos orcamentarios com O COMPromisso a ser assumido
apresentada pelo Sr. Jodo Augusto Esposito Lopes.

6 — DOS REQUISITOS DE HABILITAGAO E QUALIFICAGAO

Em cumprimento ao disposto no art. 72, inciso V, da Lei 14.133/21, a Sra.
MICHELLE DA COSTA ABRAO, inscrita no CPF sob 0 n® 049.413.506-93, residente a residente
3 Rua Rui Barbosa, n2 204, Apto 44, Jardim Santa Maria, no municipio de Mococa, Estado de
S30 Paulo apresentou todos os documentos de habilitacdo juridica, regularidade fiscal e
trabalhista, qualificagdo econdmica e financeira, bem como a qualificagdo técnica,
comprovando estar apta a executar o contrato.

7 — DAS PROPOSTAS, RAZAO DA ESCOLHA DO CONTRATADO E DO PRECO

Considerando as caracteristicas e necessidades da Administracdo Publica para
instalagdo do referido nucleo, foi realizada pesquisa de mercado e avaliacdo imobiliaria,
buscando imdveis com caracteristicas semelhantes quanto 3 localizacdo, area, padrao
construtivo, estado de conservagao e infraestrutura. Apesar da baixa disponibilidade de
imoéveis vagos na regido central do Municipio, verificou-se que a média praticada para
locagdo de 01 (uma) sala comercial na regido é de aproximadamente RS 1.300,00 (mil e
trezentos reais) mensais.

Conforme avaliagdo imobilidria realizada, o valor de locacdo mensal das 02
(duas) salas comerciais localizadas na Rua Francisco Pereira Borges, n® 371, Centro,
Arceburgo/MG, com drea edificada aproximada de 67 m?, foi estimado em RS 1.538,25 (mil
quinhentos e trinta e oito reais e vinte e cinco centavos), considerando aspectos
relacionados a localizagdo, area, especificagdes do imével e infraestrutura disponivel,
refletindo o valor mercadoldgico na data da avaliagao.

O valor proposto pela proprietaria para a locagdo mensal do imével é de RS
1.200,00 (mil e duzentos reais), demonstrando-se compativel com os pregos praticados no
mercado e vantajoso para a Administragao Publica, por se encontrar abaixo do valor
apurado na avaliagdo imobiliaria realizada.

Ressalta-se ainda que, diante das caracteristicas do imdvel avaliado e das
necessidades especificas da Secretaria Municipal de Saude e Vigilancia Sanitaria, concluiu-se
que o imével em questdo constitui a Unica opcdo capaz de atender integralmente as

-2/ (C
Rua Cel. Candido de Souza Dias, 1033 - Centro - Arceburgo/MG - CEP 37.820-000
CNPJ 17.899.717/0001-10 - Fone 3556-1000 - e-mail: licitacdo.arceburgo@gmail.com
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demandas necessarias para a adequada instalacdo e funcionamento do Nucleo de Apoio a
Crianga Autista.

Em cumprimento ao disposto no art. 72, incisos VI e VI, da Lei n¢
14.133/2021, verifica-se que a escolha do imével situado na Rua Francisco Pereira Borges, n2
371, Centro, Arceburgo/MG, atende plenamente ao interesse publico, bem como apresenta
preco compativel e vantajoso em relagdo ao mercado imobiliario local.

Vislumbra-se também que os requisitos elencados no art. 74, inciso V, da Lei
ne 14.133/2021 encontram-se preenchidos, legitimando a contratacdo direta mediante
inexigibilidade de licitagao para locacdo do imovel destinado ao atendimento das finalidades
publicas pretendidas.

7 — AUTORIZAGAO DA AUTORIDADE COMPETENTE

Em cumprimento ao disposto no art. 72, inciso VI, da Lei 14.133/21, apos
juntada do parecer juridico nos autos, a Prefeita Municipal de Arceburgo, Sra. MARGARETH
OLIVEIRA ANACLETO autorizou em ato préprio a realizagao do processo por
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO de licitagdo nos termos do art. 74, inciso V, da Lei 14.133/21.

8 - DA LEGISLAGAO APLICAVEL

Desse modo, caracteriza-se a possibilidade de inexigibilidade de licitagdo com
fulcro no art. 74, inciso |, da Lei 14.133/21:

"Art. 74.
fis)

V - aquisi¢do ou locagdo de imédvel cujas caracteristicas de
instalagbes e de localizagdo tornem necessdria sua
escolha;”

Diante de tais fatos, submetemos, contudo, a superior deliberagdo.
Para os fins e efeitos de direito, registre-se o presente, autuando-a e adotando-se as
demais providéncias necessarias para adjudicagdo e homologagdo do processo.

Arceburgo, 18 de maio de 2026.
L0

VANESSA ROSA CAMPAGNOLI DA COSTA
Agente de Contratagdo
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