PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI
Estado de Minas Gerais

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

MUNICIPIO DE PEQUI/MG A
SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica de Imével Urbano tem por objeto a avaliagéo
do valor de mercado para fins de locacdo do imdvel urbano situado na Avenida Doutor Jalio
César, n° 687 CT, Centro, Municipio de Pequi/MG, CEP 35.667-000, correspondente a
Unidade Consumidora de Energia Elétrica CEMIG n°5.109.537.018-98, destinado a instalacéo
e ao funcionamento da sede do Centro Especializado de Atendimento a Mulher - CREAM,
vinculado a Secretaria Municipal de Assisténcia Social do Municipio de Pequi/MG.

O presente documento integra a instru¢do do processo administrativo destinado a contratacao

direta do imdvel, servindo como elemento técnico para definigdo e justificativa do preco da
locacéo.

2. FINALIDADE DO LAUDO

A presente avaliacdo possui finalidade exclusivamente administrativa, técnica e
mercadologica, destinando-se a subsidiar a Administracdo Municipal na definicdo do valor de
referéncia para a locagdo do imdvel.

Constituem objetivos especificos deste Laudo:

| —identificar o valor de mercado do imével para fins de locagéo;

Il — verificar a compatibilidade do valor pretendido com a realidade do mercado imobiliario
local;

Il — subsidiar a definicdo do preco maximo aceitavel pela Administracéo;
IV — demonstrar a razoabilidade e economicidade do valor pretendido;

V — subsidiar o Estudo Técnico Preliminar — ETP;

VI — subsidiar o Termo de Referéncia;

VIl — fundamentar a justificativa de preco da contratacdo direta;

Praca Santo Anténio, n°® 190, Centro, Pequi/MG—Cep: 35.667-000
Tel: (37) 3278-1247- Fax: (37) 3278-1272
Email: licitages@pequi.mg.gov.br



PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI
Estado de Minas Gerais

VIII - integrar a instrucao do processo de inexigibilidade de licitagéo;

IX — demonstrar que o valor proposto pelo proprietario encontra-se dentro de parametros
mercadoldgicos aceitaveis.

3. FUNDAMENTACAO LEGAL E TECNICA

A presente avaliacdo é elaborada para atender a necessidade de demonstracdo da
compatibilidade do preco da locagdo com os valores praticados no mercado, especialmente
diante da contratacdo direta pretendida pela Administracéo.

A contratacdo encontra fundamento no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, que
admite a inexigibilidade de licitacdo para aquisi¢do ou locacdo de imovel cujas caracteristicas
de instalaces e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.

A avaliacdo do imdvel constitui elemento indispensavel a adequada instrucéo do processo, uma
vez que a contratacdo direta ndo afasta o dever da Administracdo de demonstrar a
compatibilidade do preco com os valores praticados no mercado e a vantajosidade da
contratacao.

A analise devera observar, ainda, os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade, eficiéncia, planejamento, interesse publico, economicidade, razoabilidade e
motivacao, previstos na legislacdo aplicavel as contratacdes publicas.

No aspecto técnico, a avaliacdo considera 0s principios e procedimentos usualmente
empregados na avaliacdo de imdveis urbanos, utilizando como referéncia o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, sempre que houver elementos suficientes para
comparacgdo, complementado pela analise das caracteristicas particulares do imével e das
condicdes concretas do mercado imobiliario local.

4. IDENTIFICACAO DA FINALIDADE PUBLICA

O imovel seré destinado exclusivamente a instalacdo e ao funcionamento da sede do Centro
Especializado de Atendimento a Mulher - CREAM do Municipio de Pequi/MG.

A contratacdo visa proporcionar espaco fisico adequado para o desenvolvimento das atividades
da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, especialmente aquelas relacionadas ao
atendimento, acolhimento, orientacdo, acompanhamento e encaminhamento de mulheres que
necessitem de atendimento especializado.
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A finalidade publica da utilizacdo do imdvel exige condigdes minimas de privacidade,
seguranca, acessibilidade, organizacdo dos ambientes e facilidade de acesso, considerando a
natureza sensivel das atividades desenvolvidas.

5. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO E DO MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

O Municipio de Pequi/MG caracteriza-se como municipio de pequeno porte, circunstancia que
possui influéncia direta sobre a dindmica do mercado imobiliério local.

Em municipios dessa natureza, a oferta de imdveis disponiveis para locacdo é naturalmente
mais restrita quando comparada aos grandes centros urbanos, especialmente em relacdo a
imoveis comerciais ou de uso institucional localizados na regido central.

A gquantidade reduzida de imoveis ofertados, a baixa rotatividade dos contratos de locacédo e a
inexisténcia de mercado imobiliario de grande escala fazem com que a formacdo de uma base
extensa de elementos comparativos seja limitada.

Essa circunstancia deve ser considerada na analise mercadoldgica, ndo sendo tecnicamente
adequado exigir, para municipio de pequeno porte, a mesma quantidade de referéncias
disponiveis em mercados imobiliarios de maior dimenséao.

No caso especifico de Pequi/MG, verifica-se restricdo na oferta de imdveis disponiveis para

locacdo na regido central, especialmente quando se busca imével que retna condigdes
adequadas para utilizacdo institucional e atendimento ao publico.

6. DA ESCASSEZ DE IMOVEIS NA REGIAO CENTRAL

A localizacdo do im6vel constitui elemento relevante para a presente contratacao.

A instalacdo do CREAM em regido central facilita o acesso das usuarias, dos profissionais da
rede municipal de atendimento e dos demais drgdos envolvidos na execucdo das politicas
publicas de protecdo social.

Entretanto, a disponibilidade de imoveis para locacéo na regido central do Municipio € limitada.

A escassez torna-se ainda mais significativa quando sdo consideradas, conjuntamente, as
caracteristicas necessarias ao funcionamento do CREAM, tais como:

a) localizagdo acessivel;

b) quantidade adequada de ambientes;
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c) possibilidade de atendimento individualizado;

d) possibilidade de atendimento reservado e sigiloso;

e) condigdes de recepcdo e acolhimento;

f) infraestrutura elétrica e hidraulica adequada;

g) condicdes de seguranca e conservacao;

h) possibilidade de instalacdo de mobiliario e equipamentos;

i) condicdes de acessibilidade;

J) possibilidade de organizacao de espaco para atuacdo multiprofissional.

Assim, 0 universo de imoveis potencialmente aptos a contratacdo é consideravelmente menor
do que o universo geral de imdveis existentes no Municipio.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto da avaliacdo esta situado na Avenida Doutor Jalio César, n® 687 CT, Centro,
Pequi/MG, em regido urbana consolidada e de facil identificacéo.

A localizacdo central constitui fator positivo para a finalidade pretendida, uma vez que
proporciona maior facilidade de acesso ao publico usuario dos servigos e aos profissionais
responsaveis pelo atendimento.

Para fins desta avaliacdo, deverdo ser consideradas as caracteristicas fisicas e funcionais
constatadas em vistoria, especialmente:

| — localizagéo;

Il —acessibilidade;

I11 — estado de conservacao;

IV — padrdo construtivo;

V — distribuicdo dos ambientes;

VI — quantidade de salas;
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VII — instalacGes sanitarias;

VIII - instalagBes elétricas;

IX — instala¢@es hidraulicas;

X —ventilagéo e iluminagao;

XI — condi¢Oes de seguranca;

XII — condicdes de habitabilidade;

XIII — possibilidade de instalacdo dos equipamentos necessarios;

XIV — adequacdo a finalidade institucional do CREAM.

8. DA ADEQUACAO DO IMOVEL A FINALIDADE ADMINISTRATIVA

A andlise do valor do imdvel ndo pode ser realizada exclusivamente mediante comparacao
matematica entre precos de locacgéo.

Para a presente contratacdo, deve ser considerado o bindmio pre¢o-adequacéao, uma vez que
0 imovel devera atender a uma necessidade administrativa especifica.

A escolha do imovel devera levar em consideracao sua capacidade de receber as atividades do
CREAM, especialmente a necessidade de ambientes que permitam atendimento reservado e
individualizado, preservando a privacidade das usuérias.

A adequacdo do imdvel a finalidade publica constitui elemento relevante para a formacdo do
valor, uma vez que imoveis disponiveis no mercado podem apresentar precos semelhantes, mas

ndo necessariamente possuir caracteristicas suficientes para atender a necessidade especifica da
Administracéo.

9. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para determinagédo do valor locaticio foi adotado como referéncia o0 Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, considerando-se os elementos disponiveis no mercado
imobiliario local.

Foram considerados, sempre que disponiveis, 0s seguintes fatores:

a) localizacdo;
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b) proximidade da regido central,

c) area e distribuicdo dos ambientes;

d) padréo construtivo;

e) estado de conservagéo;

f) infraestrutura disponivel;

g) acessibilidade;

h) finalidade de utilizac&o;

i) condicdes de oferta;

J) valores de locacdo praticados ou anunciados;
K) caracteristicas dos imdveis comparaveis;

) particularidades do mercado imobiliario de Pequi/MG.

A metodologia foi aplicada de maneira compativel com a realidade do mercado local,
considerando-se a quantidade efetivamente disponivel de elementos comparativos.

10. LIMITACOES DA PESQUISA MERCADOLOGICA

Em raz&o do pequeno porte do Municipio de Pequi/MG e da reduzida oferta de imdveis para
locacdo na regido central, a pesquisa mercadoldgica apresenta quantidade limitada de imdveis
com caracteristicas integralmente semelhantes ao imovel avaliando.

Essa limitacdo ndo decorre de insuficiéncia da metodologia, mas das préprias caracteristicas do
mercado local.

A Administragdo, portanto, deve analisar os elementos disponiveis de forma critica,
considerando as diferengas existentes entre os imoveis e evitando comparac6es diretas entre
bens que apresentem caracteristicas substancialmente distintas.

A escassez de dados comparativos sera expressamente considerada na concluséo deste Laudo.
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11. DA PESQUISA E DOS ELEMENTOS DE MERCADO

A pesquisa mercadologica devera ser instruida com os elementos efetivamente obtidos pela
Administragdo, podendo compreender:

| — imoveis anunciados para locagao;

Il — consultas a imobiliarias e corretores locais;

I11 — informac®es obtidas junto a proprietarios;

IV — contratos de locacdo de imodveis semelhantes, quando disponiveis;
V — avaliagOes anteriores;

VI — documentos e informagdes de mercado;

VII — registros fotogréaficos;

VIII — demais fontes id6neas utilizadas para formacao do preco.

Os elementos utilizados deverao ser juntados aos autos do processo administrativo, permitindo
a rastreabilidade das informacdes que subsidiaram a conclusdo do valor.

12. CONSIDERACOES SOBRE 0OS VALORES PRATICADOS NO MUNICIPIO

A analise da realidade imobiliaria de Pequi/MG indica que valores de locacao situados em
patamar proximo ao equivalente a um salario minimo mensal sdo observados com
frequéncia nas relagdes locaticias locais, especialmente em imdveis de menor e médio porte.

Tal referéncia é utilizada neste Laudo exclusivamente como indicador da realidade
econdmica e mercadoldgica local, ndo constituindo indexador, critério legal obrigatério ou
vinculacdo do valor do aluguel ao salario minimo.

A formacdo do preco devera resultar da analise conjunta dos diversos fatores que influenciam
o valor da locacdo, incluindo localizacdo, caracteristicas fisicas, conservacdo, infraestrutura,
disponibilidade e finalidade de utilizaco.

Nesse contexto, o valor mensal de R$ 1.800,00 mostra-se inserido em patamar compativel com
a realidade econdmica observada no mercado imobiliario do Municipio.
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13. PRINCIPIOS UTILIZADOS NA FORMACAO DO VALOR
A determinacéo do valor foi orientada pelos seguintes principios:
a) razoabilidade;

b) economicidade;

c) compatibilidade com o mercado;

d) adequacéo do imdvel a necessidade administrativa;

e) proporcionalidade;

f) interesse publico;

g) realidade econdmica local;

h) transparéncia e rastreabilidade da pesquisa;

I) motivagéo da decisdo administrativa;

J) preservacdo do equilibrio econdmico da contratacéo.

A conjugacao desses fatores permite estabelecer parametro de preco mais adequado do que a
utilizacdo isolada de um Unico elemento comparativo.

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO
14. ANALISE DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Os elementos obtidos na pesquisa de mercado deverdo ser analisados levando-se em
consideracdo as diferencas existentes entre cada imdvel comparativo e o imdvel avaliando.

A analise devera considerar, especialmente, os seguintes fatores:

IFATOR [INFLUENCIA NA AVALIAGCAO

IMOVEIS EM REGIAO CENTRAL POSSUEM MAIOR
ATRATIVIDADE

FACILIDADE DE ACESSO AUMENTA A UTILIDADE
DO IMOVEL

IMOVEIS EM MELHOR ESTADO POSSUEM MAIOR
VALOR

LOCALIZACAO

ACESSIBILIDADE

CONSERVACAO
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IFATOR [INFLUENCIA NA AVALIACAO |
INSTALACOES ADEQUADAS REDUZEM

INFRAESTRUTURA NECESSIDADE DE ADAPTACOES

QUANTIDADE DE[MAIOR FUNCIONALIDADE PODE REPRESENTAR

AMBIENTES MAIOR VALOR

INALIDADE Uso INSTITUCIONAL PODE EXIGIR

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

ESCASSEZ DE IMOVEIS INFLUENCIA A FORMACAO
DO PRECO

ACESSIBILIDADE AO|FATOR RELEVANTE PARA O FUNCIONAMENTO DO
PUBLICO CREAM

OFERTA LOCAL

A avaliacdo ndo deve considerar somente o valor nominal anunciado ou praticado em outro
imdvel, devendo ser observadas as caracteristicas que efetivamente influenciam a formacéo do

preco.

15. DA ESCASSEZ DE OFERTA E SUA REPERCUSSAO NA AVALIACAO

A escassez de imoveis disponiveis para locacao na regido central de Pequi/MG constitui fator
relevante para interpretacdo dos dados de mercado.

Em mercados imobiliarios de pequeno porte, a quantidade reduzida de imdéveis disponiveis
pode produzir intervalos maiores entre as ofertas, tornando inadequada a utilizacdo de médias
estatisticas simples como Unico critério para determinacao do valor.

Por essa razdo, o valor do imovel avaliando foi determinado mediante analise conjunta dos
elementos efetivamente disponiveis e das caracteristicas concretas do bem.

A escassez de imdveis ndo significa, por si s6, que qualquer valor solicitado pelo proprietéario
seja aceitavel. Ao contrario, exige que a Administracdo demonstre que 0 preco proposto
permanece dentro de parametros razoaveis de mercado.

Nesse sentido, a presente avaliacdo conclui pela compatibilidade do valor de R$ 1.800,00

mensais, considerando a realidade especifica do mercado imobiliario local e as caracteristicas
do imovel.

16. DA COMPATIBILIDADE DO VALOR DE R$ 1.800,00

Apbs analise dos fatores mercadoldgicos e das caracteristicas do imovel, considera-se adequado
o0 valor mensal de:
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R$ 1.800,00 (MIL E OITOCENTOS REAIS)

O valor encontra-se compativel com os parametros observados no mercado imobiliario local e
com a realidade econdmica do Municipio de Pequi/MG.

A concluséo considera:

| — 0 pequeno porte do Municipio;

Il — a reduzida oferta de imoveis disponiveis para locacao;

Il —a escassez de imoveis localizados na regido central;

IV — a necessidade de localizacdo acessivel para atendimento das usuérias;

V — as caracteristicas fisicas e funcionais do imovel;

VI —a finalidade institucional da locacéo;

VIl — a necessidade de ambientes destinados a atendimentos reservados;

VIII - os valores observados nas locacGes existentes no mercado local,

IX — a referéncia econdmica de valores proximos a um salario minimo, observada localmente;

X —a avaliagdo prévia realizada pela Administracao.

17. DA ANALISE DE ECONOMICIDADE
O valor de R$ 1.800,00 mensais corresponde a uma despesa anual estimada de:
R$ 21.600,00 (VINTE E UM MIL E SEISCENTOS REAIS)

Considerando a necessidade imediata de disponibilizacdo de espago para funcionamento do
CREAM, a locacéo apresenta-se como solu¢do economicamente racional para a Administragéo.

A alternativa de aquisicdo de imovel exigiria disponibilidade de recursos para investimento,
além de procedimento proprio e maior prazo de implementacao.

Da mesma forma, a construcdo de uma nova unidade demandaria projeto, contratacdo de
servigos de engenharia, aquisicdo de materiais, execucdo da obra e prazo significativamente
superior para disponibilizacdo da estrutura.
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A locacdo, por outro lado, permite o atendimento da necessidade administrativa de maneira
mais célere, mediante utilizacdo de imdvel ja existente e situado em localizagdo adequada.

18. DA RAZOABILIDADE DO PRECO

O preco de R$ 1.800,00 mensais mostra-se razodvel porque ndo representa apenas remuneracao
pela disponibilidade fisica do imdvel, mas considera conjunto de fatores relacionados a sua
localizacdo, estrutura, funcionalidade e adequacéo a necessidade publica.

A Administracdo ndo identificou, nos elementos analisados, indicios de que o valor pretendido
esteja significativamente acima dos parametros praticados para imdveis com caracteristicas
semelhantes no mercado local.

O valor, portanto, atende aos critérios de razoabilidade e proporcionalidade, sem prejuizo da
necessidade de manutencdo das condigdes que fundamentaram a presente avaliacao.

19. DA JUSTIFICATIVA DO PRECO PARA FINS DE CONTRATACAO DIRETA

Para fins de instrucdo da contratacdo direta, o presente Laudo constitui elemento técnico
destinado a demonstrar a compatibilidade do preco.

A justificativa do preco encontra fundamento na avaliagdo do imdvel e na anélise das condi¢des
concretas do mercado imobiliario local.

O valor de R$ 1.800,00 mensais foi considerado compativel com o mercado, ndo havendo, nos
elementos analisados, indicativo de sobrepreco.

A justificativa deveréa ser analisada conjuntamente com:
a) Estudo Técnico Preliminar;

b) Termo de Referéncia;

c) justificativa da escolha do imdvel,

d) documentacédo do imdvel;

e) pesquisa de mercado;

f) vistoria;

g) documentacéo do proprietério;
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h) manifestacdo do setor competente;
i) parecer juridico;

J) autorizagéo da autoridade competente.

20. DA VANTAJOSIDADE DA CONTRATA(;AO

A vantajosidade da contratacdo decorre da conjugacdo dos seguintes fatores:

I — localizagdo: imdvel situado em regido central, facilitando o acesso das usuarias;
Il —adequacdo: imoével compativel com as atividades do CREAM,;

111 — disponibilidade: possibilidade de disponibilizacdo do espaco sem necessidade de
construcao;

IV — economicidade: valor compativel com o mercado local;

V — interesse publico: atendimento de necessidade concreta da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social;

VI - racionalidade administrativa: utilizacdo de estrutura ja existente;

VIl — escassez de alternativas: reduzida disponibilidade de imdveis com caracteristicas
semelhantes na regido central.

Dessa forma, o valor contratado mostra-se compativel com a solugdo administrativa
identificada.

21. VALOR DE AVALIACAO

Com fundamento nos elementos analisados, fica estabelecido o seguinte valor de referéncia:
VALOR MENSAL DE LOCACAO:

R$ 1.800,00 (MIL E OITOCENTOS REAIS)

PERIODO CONSIDERADO: 12 (DOZE) MESES.

VALOR TOTAL ESTIMADO:
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R$ 21.600,00 (VINTE E UM MIL E SEISCENTOS REAIS)

O valor acima corresponde ao parametro de mercado identificado na presente avaliacdo para
fins de locacdo do imdvel.

22. CONCLUSAO

Apds andlise das caracteristicas do imdvel, localizacdo, condi¢des fisicas, infraestrutura,
finalidade de utilizac&o, realidade econdmica do Municipio de Pequi/MG, disponibilidade de
imoveis e demais elementos mercadoldgicos disponiveis, CONCLUI-SE QUE O VALOR DE
R$ 1.800,00 (MIL E OITOCENTOS REAIS) MENSAIS E COMPATIVEL COM O
VALOR DE MERCADO PARA A LOCACAO DO IMOVEL AVALIADO.

A conclusdo considera especialmente a realidade de um municipio de pequeno porte, no qual a
oferta de imoveis para locagdo é limitada, sendo ainda mais restrita quando se busca imovel
localizado na regido central e que possua caracteristicas adequadas ao funcionamento de um
servico publico especializado.

Registra-se que a referéncia a valores proximos ao salario minimo foi utilizada exclusivamente
como elemento indicativo da realidade econémica local, ndo constituindo vinculacdo do
aluguel ao salario minimo nem critério de reajuste contratual.

Consideradas as condicdes concretas do mercado, as caracteristicas do imovel e a finalidade
publica da contratacdo, entende-se que o valor de R$ 1.800,00 mensais atende aos critérios de
razoabilidade, economicidade e compatibilidade mercadoldgica.

Assim, para fins de instrucdo do processo administrativo, RECOMENDA-SE A ADOCAO
DO VALOR DE R$1.800,00 (MIL E OITOCENTOS REAIS) COMO VALOR MENSAL
DE REFERENCIA PARA A LOCACAO, correspondendo ao valor estimado de R$
21.600,00 para 12 meses.

23. RESSALVA TECNICA
O presente Laudo representa a realidade mercadoldgica observada na data de sua elaboracao.

Eventuais alteracGes significativas nas condi¢des do imovel, na realidade econémica local ou
no mercado imobiliario poderdo ensejar nova avaliacao.

A quantidade limitada de elementos comparativos decorre das caracteristicas proprias do
mercado imobiliario de Pequi/MG e da escassez de imoveis disponiveis na regido central,
circunstancia expressamente considerada na metodologia adotada.
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A limitacdo quantitativa dos dados ndo impede a conclusdo acerca do valor, desde que o0s
elementos disponiveis sejam devidamente documentados, analisados e considerados
conjuntamente com as caracteristicas do imovel.

24, DOCUMENTOS QUE INTEGRAM A AVALIACAO

Para fins de transparéncia e rastreabilidade, recomenda-se que integrem o presente Laudo,
sempre que disponiveis:

ANEXO | — Registro fotografico do imovel;

ANEXO Il — Documento de propriedade do imdvel;

ANEXO 111 - Croqui ou planta do imovel,

ANEXO IV — Relatério de vistoria;

ANEXO V - Pesquisa de imdveis disponiveis no mercado;

ANEXO VI — Registros de consultas a imobiliarias, corretores ou proprietarios;
ANEXO VII — Elementos comparativos utilizados na avaliacao;

ANEXO VIII — Memoria de calculo, quando aplicével;

ANEXO IX — Demais documentos utilizados para formacéo do valor.

25. DECLARACAO FINAL

Declara-se, para os devidos fins, que o presente Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica foi
elaborado com a finalidade de subsidiar a Administragdo Municipal de Pequi/MG na definicao
do valor de referéncia para locagdo do imovel destinado ao funcionamento do Centro
Especializado de Atendimento a Mulher - CREAM.

Com base nos elementos analisados, o valor mensal de R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais)
é considerado compativel com os parametros de mercado identificados para o imdvel,
mostrando-se razoavel diante das caracteristicas do bem, sua localizacéo, a escassez de iméveis
disponiveis na regido central e a realidade do mercado imobiliario de pequeno porte do
Municipio.

O presente documento devera permanecer vinculado ao processo administrativo de contratacao,
juntamente com os demais elementos que fundamentam a escolha do imdvel, a justificativa do
preco e a contratacédo direta.

Pequi/MG, 30 de julho de 2026.

SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL
MUNICIPIO DE PEQUI/MG
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