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| - Introducéo

O presente Estudo de Viabilidade Econdmica tem como escopo a analise da melhor
alternativa para instalacdo de um ndcleo da Defensoria Publica do Estado de Mato Grosso na
comarca de Vila Rica. Diante da auséncia de espaco fisico para atendimento presencial, a populacéo
local é atualmente atendida de forma remota, o que pode implicar em dificuldades de acesso aos
servicos oferecidos pela Defensoria Publica.

Com populacdo estimada em 18.827! habitantes, segundo dados do censo de 2024, e
considerando que 36,9% dessa populacdo possui rendimento mensal per capita de até Y% salario
minimo, torna-se evidente a necessidade de disponibilizar espaco fisico adequado para garantir o
acesso dos cidaddos mais vulneraveis aos servicos da Defensoria Publica. Além disso, mais de 4.376
habitantes da regido recebem atualmente o beneficio do Bolsa Familia, reforcando a urgéncia em
prover assisténcia juridica e acesso a justica para essa parcela da populagao.

COMUNICABR ACESSO A INFORMACAO PARTICIPE LEGISLACAD GRGAOS DO GOVERNG

o

e 4 ) (i 4 iplos ) ) que vocé procura?
-.‘IBGE (# Paginainicial ) (4 Aniersarios dos Municipios ) C

Brasil / Mato Grosso / Céodigo do Municipio Gentilico Aniversario
= 5108600 vila-riquense 13 de maio Piramide Etaria - 2022
Vila Rica 100 0u mais
g 95299
Prefeito

[
ABMAEL BORGES DA SILVEIRA Wass

& PoPULAGAD >

Populagio no dtima canso [2022]

Populagdo estimada [2024]

5
b4
“Illll-

Histéna & Folos.
Densidade demagréfica [2022]

Mapas

i TRABALHO E RENDIMENTO

= EDUCAGAO

[ ECONOMIA

& salpe

=

& MEIC AMBIENTE

v v ¥ v v v
=2

2 TERRITORIO

i P

Diante desse contexto, este estudo tem como objetivo determinar a op¢ao mais econdémica
e vantajosa entre alugar imovel ou construir sede propria para a Defensoria PUblica em Pedra
Preta/MT. Por meio de uma analise detalhada dos custos associados a cada alternativa, buscamos
fornecer embasamento técnico para a tomada de deciséo, visando maximizar a eficiéncia dos recursos

publicos e garantir a eficacia e acessibilidade dos servicos prestados pela instituigao.

! https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mt/vila-rica/panorama

2 https://aplicacoes.cidadania.gov.br/ri/pbfcad/relatorio-completo.html



https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mt/vila-rica/panorama
https://aplicacoes.cidadania.gov.br/ri/pbfcad/relatorio-completo.html

DEFENSORIA PUBLICA
DO ESTADO DE MATO GROSSO

ASSESSORIA ESTRATEGICA - PRIMEIRA SUBDEFENSORIA

Il - Levantamento de Dados

1. Coleta de Dados

Para a fundamentacdo desta analise de viabilidade entre as op¢des de locacdo e construgdo,
foi primordial o levantamento dos itens que impactariam financeiramente em ambas as modalidades.
Esse processo resulto na elaboracdo da tabela a seguir:

Construcdo Tradicional Locacao
Custo de construcao Custo do aluguel
Custo de manutencao e reparo Custo de manutencdo e reparo
IPTU IPTU
Seguros Seguros
Depreciacéo Reajuste de Aluguel
11 Locacao

Para a modalidade de locacéo, os dados foram obtidos por meio do Estudo Técnico
Preliminar (ETP) elaborado pela Diretoria de Infraestrutura, o qual foi anexado ao presente
procedimento na fase 14.2. Além disso, para estimar o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
utilizamos o carné referente ao imével pretendido para locacéo, conforme documento em anexo.

Em relagio ao reajuste do aluguel, foi considerado o indice Nacional de Precos ao
Consumidor (INPC), pratica comum nos contratos firmados pela institui¢cdo, garantindo assim uma
projecdo realista dos custos ao longo do tempo.

12. Construcéo

Ao abordar a construcdo, deparamo-nos inicialmente com a questdo do terreno. Contudo, a
Secretaria Executiva informou que estd em processo a doagdo de um terreno pela prefeitura,
conforme o procedimento N° 38200/2023, o que viabliza a edificagdo do nucleo.

Quanto a depreciacdo do imovel, realizamos os célculos conforme as diretrizes da Secretaria
da Fazenda (SEFAZ) para 6rgéos publicos. Consideramos vida Util de 25 anos, taxa de depreciacao
de 4% ao ano e valor residual de 10%.

Para estimar o custo da construcdo, utilizamos o Custo Unitario Basico (CUB) do estado de
Mato Grosso, calculado para uma &rea de 141 m2, que corresponde ao tamanho do local a ser
possivelmente locado. E relevante mencionar que, ap6s a construcdo, o imével agregara valor, mas
para 0s propdsitos deste estudo, consideramos apenas os custos incorridos durante a obra. A analise
precisa do valor final s6 seré possivel apds a conclusdo da obra e realizacdo da vistoria pela Secretaria
de Infraestrutura (SINFRA).

Quanto aos custos de projetos, adotamos o padrdo estabelecido pela Diretoria de
4
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Infraestrutura, que, com base em sua expertise e experiéncia, estipula o custo médio de R$50.000,00

para projetos de nucleos de até 200m2.

2. ldentificacéo de Custos

Com base nas informagdes coletadas e nos dados obtidos para 0s dois cenarios em andlise,
foram elaboradas planilhas detalhadas que identificam os custos envolvidos em cada uma das op¢oes:
locacéo e construgdo da sede da Defensoria Publica em Vila Rica/MT.

Prazo de 25 Anos e ProjecOes de Reajuste:

Para garantir uma andlise abrangente e realista, estabelecemos prazo de 25 anos,
considerando a vida til do imével. Foi realizada previsdo de reajuste do IPTU de 4% ao ano e
utilizamos a média dos Ultimos 5 anos para o reajuste do INPC. Essas projecOes fornecem uma visao
clara e atualizada dos custos ao longo do tempo.

Calculo do CUB:

O Custo Unitéario Basico (CUB), instituido pela Lei n°® 4.591 de 1964, é uma ferramenta
fundamental para balancear a formagao de precos no mercado imobiliario. Para o calculo do CUB,
que segue os critérios definidos pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), levaem
consideracdo os materiais (areia, cimento, ferragens, vidros), mdo de obra (pedreiros, serventes,
engenheiros) e equipamentos (betoneiras, andaimes, lixadeira).

Itens Considerados no Célculo do CUB:

e Materiais utilizados na construcéo
e Ma&o de obra necessaria
e Equipamentos empregados

Itens N&o Inclusos no Célculo do CUB:

e  Gastos relacionados a fundagdes complexas
¢ Rebaixamento de lencol freatico

e Equipamentos especiais como elevadores

e Remuneracao do incorporador

Margem de 20% para Custos Extras:

Por se tratar de calculo aproximado, estabelecemos margem de 20% para custos extras que
podem surgir durante a construcao.

Desconsideracéo de Custos de Manutencéo e Seguros:

Os custos de manutencéo e seguros foram desconsiderados nos célculos, uma vez que 0s
mesmos seriam custeados pela DP em ambos casos, ndo influenciando na comparagao entre 0s

cenarios de locacdo e construcéo.
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111 - Analise de Viabilidade Econdmica

1. Metodologia

No presente estudo, adotamos a metodologia do Total Cost of Owneship (TCO) como
ferramenta primordial para analise de viabilidade econdmica entre alugar e construir um imovel para
a instalacdo do Nucleo da Defensoria Publica na Comarca de Vila RicaMT.

O TCO é uma metodologia consagrada e reconhecida internacionalmente, originalmente
desenvolvida na década de 1980 pelo Gartner Group como uma ferramenta para avaliar todos 0s
custos associados a aquisi¢do, implantacao e operacao de tecnologia da informacdo. Desde entéo, sua
aplicacdo foi expandida para diversas areas, incluindo a analise de investimentos imobiliarios.

A premissa basica do TCO é que os custos totais de propriedade de um ativo ou projeto
devem ser considerados em toda a sua vida Util, e ndo apenas os custos iniciais de aquisigéo. Isso
inclui custos diretos e indiretos, tangiveis e intangiveis, ao longo do tempo.

No contexto deste estudo, 0 TCO nos permitira comparar de forma abrangente os custos de
adquirir e manter um imdvel (construcdo prdpria) versus os custos de alugar um imovel para a
instalagdo do Nucleo da Defensoria Publica.

E importante ressaltar que o TCO é uma ferramenta especialmente apropriada para 6rg&os
publicos, como a Defensoria Publica, que enfrentam restricdes orcamentarias e a necessidade de
otimizar recursos. Ao adotar praticas de gestdo e analise econémica semelhantes as utilizadas no setor
privado, os 6rgdos publicos podem melhorar seu desempenho, eficiéncia e transparéncia na utilizago
dos recursos publicos.

Assim, ao aplicarmos o TCO neste estudo, estaremos ndo apenas garantindo uma anéalise
completa e abrangente dos custos envolvidos, mas também seguindo as melhores praticas de gestao

e economia, alinhadas com os objetivos de eficiéncia e transparéncia da gestéo publica.

2. Andlise de Custos Totais
Segue abaixo célculo do Total Cost of Ownership (TCO) para ambas as opgdes
(alugar vs. construir), levando em consideragdo os custos identificados ao longo de periodo de 25

anos.
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CENARIO | - CONSTRUCAO IMOVEL

Custos de projetos RS 50.000,00

Custo de Construgdo® Rrs 389.953,83

Custos adicionais? RS 77.990,76 N . . ) . N . . . N .

IPTUS RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - R - R
Custototalnoano  Rgs 517.94459 R$ - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -
Depreciagao4 RS 1864600 -R$18:646,00 -R$18:646,00 R$18.646,00 R$18:646.00 -RS18:646,00 -RS18:646,00 -R$18:646,00 R$18.646,00 -RS18:64600 -R$I8.64600 -RS18:64600 RS— 1864600

Custos de projetos

Custo de Construgéo !

Custos adicionais? . - - . - - - - - i -

IPTU® RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS

Custo totalnoano  grg - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -

Depreciacédo4 R$—18.646,00 RS18.64600 RS1864600 RSIB64600 RSIB64600 RS18:64600 RS18.64600 RS18.64600 RS18.64600 RS18.64600 RS18.64600 R$18.64600 RS—18.646,00
CUSTO TOTAL DE PROPRIEDADE 5 RS 466.150,13

1Sera considerado o valor do CUB/MT(R$2.765,63) x m2. Neste caso utilizaremos 141 m que é o tamanho do imével proposto para locagdo.

20rientacdo ABNT acréscimo de pelo menos 20% do CUB x m2.

3Lei Complementar N° 011/2015, Art. 176° - fica imune e/ou isento do Imposto Predial e Territorial Urbano, sob a condigdo de que cumpra as exigéncias da legislagao tributaria do Municipio. I-
Imunidade: a) - patrim6nio da Unido, Estado, Distrito Federal e dos Municipios.

“Depreciagio 4% /aa. Depreciacdo anual = (Custo de aquisicdo — Valor residual) / Anos de vida Util. Valor Residual (10%). Vida til 25 anos.

5Deduzido valor residual R$51.794,46
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CENARIO Il - LOCACAO DE IMOVEL

ITEM ANO
¥ =) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Custo do aluguel* R$ 50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$50.832,00 R$ 50.832,00
IPTU? - - - - - - - - - - - - -
Ajuste de Aluguel® R$ R$ 4.487,61 R$ 4.754,17 R$ 5.036,56 R$5.335,73 R$ 5.652,67 R$ 5.988,43 R$ 6.344,14 R$ 6.720,98 R$ 7.120,20 R$ 7.543,13 R$7.991,19 R$ 8.465,86

ITEM ANO
Custodoaluguel!  R$50.83200 R$50.83200 R$5083200 R$50.832,00  R$50.832,00 R$50.83200 R$50.83200 R$50.83200 R$50832,00 R$50832,00 R$50.832,00 R$50.832,00  R$50.832,00
IPTU? - - - - - - - - - - - - -
Ajuste de Aluguel®  R$8.96873  R$9.50041  R$10.06473 R$10.66257  R$11.29592 R$11.99689 R$1346444 R$1426422 R$1511151 R$16.009,13 R$16.960,07 R$17.96749  R$19.034,75

CUSTO TOTAL DE PROPRIEDADE ® R$1.573.033,44

1 Estabelecido em contrato (12 x R$4.236,00)
2 |PTU crescimento médio -
3 Média dos Ultimos 5 anos de INPC 5,94%
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3. Analise de Sensibilidade
3.1 Construcéo
Custo Total ao Longo de 25 Anos:
e Construcdo: R$ 466.150,13
Variacdo no Custo de Construcéo:
e Aumento de 10%: R$ 512.765,14
e Aumento de 20%: R$ 559.380,15
e Diminuicéo de 10%: R$ 419.535,12

3.2 Locagéo
Custo Total ao Longo de 25 Anos:
e Locagdo: R$ 1.573.033,44
Variacéo no Custo do Aluguel:
e Aumento de 10%: R$ 1.730.336,78
e Aumento de 20%: R$ 1.887.640,12
e Diminuicdo de 10%: R$ 1.415.730,09

Observa-se que mesmo com um aumento de até 20% no custo de construcéo, o custo total

permanece abaixo do valor total de aluguel ao longo de 25 anos.

3. Anélise de Risco

Principais Riscos:

a) Risco de Atraso no ETP e Licitacdo: O prazo para confec¢do do ETP e processo de
licitagdo pode demorar no minimo 6 meses podendo, facilmente, ultrapassar 1 ano,
atrasando o inicio do projeto.

b) Risco de Atraso na Construcéo: O prazo de construcao pode ser superior a 2 anos,
aumentando os custos devido a atrasos e imprevistos.

c) Risco de Flutuagdes no Mercado Imobiliario: Flutuacdes nos precgos de aluguel e
custos de construgdo podem impactar os resultados financeiros.

d) Riscode Mudancas Regulatdrias: Mudancas nas leis e regulamentos podem afetar os

custos e condigdes contratuais.
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IV - Tomada de Deciséo
Comparacao dos Resultados da Anélise de TCO:

e Custo Total do Aluguel (25 anos): Entre R$ 1.573.033,44 e R$
1.887.640,12 (considerando variagdes)

e Custo Total da Construcdo (25 anos): Entre R$419.535,12 e R$512.765,14
(considerando variagdes)

Consideragdes Nao Financeiras:

e Localizagdo: O imdvel para locacdo estd a uma disténcia aproximada de 410 metros
do férum da cidade, em uma regido central, o que pode ser vantajoso em termos de
acessibilidade e proximidade com outros 6rgédos publicos.

e Adequacéo: A construgdo da sede propria permite maior adequacao as necessidades
especificas da Defensoria Publica, com possibilidade de expansdo e personalizacéo.

e Flexibilidade: A sede propria oferece mais flexibilidade futura para adaptacoes
conforme as demandas da instituicéo.

e Atendimento a Populagdo: Apesar do atendimento remoto atual, € importante
considerar que a populagdo néo esta plenamente atendida com a exceléncia que a
instituicdo busca em seu desempenho de trabalho. A instalagdo de um ndcleo fisico
pode melhorar o acesso e a qualidade dos servicos prestados para os mais

vulneraveis.

V - Concluséo

Diante dos resultados da andlise de TCO, das variagcdes possiveis e dos fatores ndo
financeiros, a recomendacao é a seguinte:

Se o foco principal for o custo financeiro, a construcdo da sede propria € mais vantajosa,
especialmente considerando as variagdes nos custos de aluguel e construgéo.

No entanto, é crucial ponderar outros fatores ndo financeiros.

A Defensoria Publica tem como missdo primordial garantir o acesso & justica para a
populacdo vulneravel. Nesse sentido, é urgente e necessario disponibilizar espago fisico para o

atendimento dessas pessoas, proporcionando-lhes dignidade e acesso aos seus direitos fundamentais.

Considerando a urgéncia das necessidades da populacéo atendida pela instituicdo, bem como
0s potenciais atrasos em processos de licitagdo e construcdo, a recomendacdo é iniciar com
contrato de aluguel. Isso permitira que a Defensoria atenda imediatamente as demandas da
comunidade enquanto avanca nos planos de construcao da sede prépria.

E importante ressaltar que todo processo de construcéo pode levar mais de trés anos para
ser concluido. Enquanto isso, as pessoas que dependem da assisténcia da Defensoria ndo podem
esperar.

Tendo em vista, que a instituicdo j& esta se organizando para construir a sede prépria, como
evidenciado pelo procedimento de doagao de terreno que ja estd em andamento.

11
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Portanto, a locagdo é uma opg¢do viavel e adequada no momento, enquanto os planos de

construgdo sdo implementados gradualmente.

Cuiaba, 07 de outubro de 2024.
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Fayruze Camila Cristiane Fares
Assessora Técnica
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