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DEFENSORIA PUBLICA DE MINAS GERAIS

Rua Bernardo Guimardes, 2.731 - Bairro Santo Agostinho - CEP 30140085 - Belo Horizonte - MG - www.defensoria.mg.def.br

RELATORIO TECNICO DE VISTORIA PARA LOCACAO DE IMOVEL

Unidade:

”Unidade da Defensoria Publica de Minas Gerais da Comarca de Araguari

Endereco:

Rua Hermogenio Dorazio, 120 - Interlagos - Araguari - MG

Contrato de Locacio (8.666/1993)

9346279/2022

IDatas de Assinatura e Publicacao

Assinado em 14/10/2022 e publicado em 15/10/2022

Vigéncia:

15/10/2022 a 14/10/2027

Objetivo do Relatorio:

Compor o procedimento administrativo para transicao legal do contrato de locagdo firmado com base na Lei Federal
8.666/93 para a Nova Lei de Licitagdes e Contratos (NLLC) 14.133/2021.

Finalidade do Relatorio:

Analisar as condigbes de infraestrutura e comerciais envolvidas na locagao do imével para a sede da unidade supracitada,
com base nos critérios estabelecidos no Art. 1° da resolugado DPG N° 2473/2024.

Proprietarios:

|Aline Davi de Morais

01

[DESCRICAO DO IMOVEL

Tipo de Imovel:

Edificagao mista , composta por salas e casa comercial

Descritivo do imovel

Imovel que atualmente estd instalada a Defensoria Publica em Araguari, cuja
edificacdo ¢ constituida por dois blocos, sendo o primeiro composto por dois
pavimentos, comercial, tendo no nivel inferior uma area que foi adequada para o
atendimento com instalag@o sanitaria para portadores de necessidades especiais € no
segundo piso quatro salas , que possuem instalagdes sanitarias privativas, copa ¢ sala
de espera.

O segundo bloco ¢ uma casa, nivel térreo, contendo sala, copa, cozinha, duas suites,
tr€s dormitdrios e area gourmet, que foram estruturadas com novo layout, para as
instalagoes da Defensoria.

O piso é revestido com porcelanato, polido e brilhante, com redes de logica e
elétrica em perfeito estado de conservagao e funcionamento, salas arejadas
e com luminosidade suficiente através de luminarias distribuidas
uniformemente. O acesso as salas do segundo piso € feito pelas escadas e
através de plataforma elevatéria para cadeirantes.

Area do Imével

DESCRICAO GERAL DA LOCALIZAGAO

Localizado a 100 metros da avenida principal de acesso aos bairros da regido nordeste da cidade, sendo essa a mesma avenida onde esta
instalada a estac@o rodoviaria de transporte intermunicipal, 650 metros da defensoria, sendo assim servida com estacdes de transporte
publico, e uma gama de estabelecimentos comerciais.

Distancia do forum

190 m
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Fachada Frontal Instalagdo sanitaria para PNE




Atendimento Sala para Defensor

Sala de atendimento Copa
Construcio da plataforma em 2022 Acesso ao segundo piso
03 IANALISE DA INFRAESTRUTURA ORIGINAL E IMPLEMENTADA

03.01 - Estado de conservacio do Imével:

O imovel é ocupado pela Defensoria desde 2022, sendo que ha manutengdes corretivas e preventivas constantes ,
estado fisico da unidade continue em perfeito acabamento e funcionamento.

03.02. Estruturagées implementadas para ocupacio da Defensoria:

Quando da ocupagdo pela Defensoria, em 2022, foram executadas as seguintes servicos:
- Construgdo de plataforma para acesso ao segundo piso, para PNE;

- Adequacdo de instalagGes sanitarias para cadeirantes;

- Fechamento de area da varanda, entdo existente, no quintal;

- Pintura interna e externa na unidade;

Com a adequagio do contrato a Nova Lei de Licitagbes e Contratos (NLLC) 14.133/2021, inclui-se
monitoramento de seguranca a ser custeado pelo proprietario.

03.02.01. Estruturacdes implementadas pela Defensoria:

De acordo com o layout aprovado foram executados os seguintes servigo:

- Construgao de salas de atendimento, em divisorias de madeira;

- Adequacdo da rede elétrica, para 127 v, uma vez que a implantada era de 220v;

- Construgdo de guichés de atendimento;

- Novo ponto de dgua para bebedouro;

- Instalagdo de sistema de climatizacdo, através de ares condicionados, tipo sprinter;

- Implantagdo de rede de dados e voz

03.02.01.01 - Composicao dos servigos realizados com base na tabela de precos referenciais da SEINFRA/MG:

fazendo com que, o

a instalacao de

Unidade Valor
Cédigo Descri¢ao de Quantidade PN Valor Total
. Unitario
medida
Diviséria em painel, niucleo compensado
ED-48537 ngval, em perfil de aluminio tqzo C, inclusive - 80 R$101.23 RS 8.098 .40
vidro e ferragens para confecc¢do de porta de
divisorias




PONTO DE EMBUTIR PARA AGUA FRIA EM
TUBO DE PVC RIGIDO SOLDAVEL, DN 20MM
(1/2"), EMBUTIDO NA ALVENARIA COM
DISTANCIA DE ATE CINCO (5) METROS DA
TOMADA DE AGUA, INCLUSIVE CONEXOES E
FIXAGAO DO TUBO COM ENCHIMENTO DO
RASGO NA ALVENARIA/CONCRETO COM
ARGAMASSA

ED- 50221

CABO DE COBRE FLEXIVEL, CLASSE 5,
ISOLAMENTO TIPO LSHF/ATOX, NAO
ED- 48951 HALOGENADO, ANTICHAMA,

70°C, 450/750V

un

R$137,85

R$275,70

TERMOPLASTICO, UNIPOLAR, SECAQO 2,5 MM2,

150

RS$4,12

R$618,00

CONJUNTO DE UMA (1) TOMADA PADRAO,
TRES (3) POLOS, CORRENTE 10A, TENSAO
250V, (2P+T/10A-250V), COM PLACA 4"X2" DE
UM (1) POSTO, INCLUSIVE FORNECIMENTO,
INSTALAGAO, SUPORTE, MODULO E PLACA

ED-15748

un

45

R$30,53

R$1.373,85

CABO UTP COM QUATRO (4) PARES,
CATEGORIA 6, CLASSIFICAGAO LSZH, COM
ISOLAMENTO NAO HALOGENADO E
ANTICHAMA, EXCLUSIVE CONECTOR/PLUG
MACHO RJ45 E CRIMPAGEM

ED-9194

un

300

R$5,75

R$1.725,00

CONJUNTO DE UMA (1) TOMADA DE DADOS
(CONECTOR RJ45 CAT.6E), COM PLACA 4"X2"
DE UM (1) POSTO, INCLUSIVE
FORNECIMENTO, INSTALAGAO, SUPORTE,
MODULO E PLACA

ED-15752

un

38

R$78,98

3.001,24

CANALETA EM PVC PARA INSTALAGAO
ED-49060
DIMENSOES 20 X 10 MM

ELETRICA APARENTE, INCLUSIVE CONEXOES,

82

R$13,37

R$1.096,34

VIDRO TEMPERADO TRANSPARENTE
INCOLOR, ESP. 6MM, INCLUSIVE FIXAGAO E
VEDAGAO COM GUARNIGCAO/GAXETA DE
BORRACHA NEOPRENE, FORNECIMENTO E
INSTALAGAO, EXCLUSIVE CAIXILHO/PERFIL

ED-51158

mZ

3,6

R$294,70

R$1.060,92

SOMA

RS 17.249,45

03.02.01.02 - Diarias de viagem da equipe empenhada na estruturacio:

Profissional Dié-rias de Valor l{l}ifiério da Valor Tota! das Diarias de

Viagem Didria Viagem
'Vinicio Antonio de Souza 4,5 R$325,00 R$1.462,50
Antonio Otavio Rodrigues Moreira 4,5 R$362,00 R$1.629,00
Cassius Renato Correia 4,5 R$362,00 R$1.629,00
Fernando Ferreira Silva 4,5 R$362,00 R$1.629,00
Fernando Mendonga Peixoto 4,5 R$362,00 R$1.629,00
José Osvaldo Alvarenga Vargas 4,5 R$362,00 R$1.629,00
Valmir da Silva Luna 4,5 R$362,00 R$1.629,00

SOMA R$ 11.236,50
03.02.01.03 - Climatizacio da Unidade:
Equipamento / Servigo Unidade de Medida Quantidade | Valor Unitario E:]/lz::;;:l:;i:)(ig)

Ar condicionado 12.000 BTU 10 R$2.380,00 R$23.380,00

Ar condicionado 18.000 BTU 01 R$3.380,00 R$3.380,00

Ar condicionado 36.000 BTU 01 R$7.601,00 R$7.601,00
SOMA R$34.361,00




03.02.01.04 - Despesas com outros servicos contratados:

Nao se aplica

N° Contrato Contratada Objeto Valor Faturado

Insta}aszéo de aparelhos de ares R$ 11.515,00
condicionado

9405923-2023 Apolo Refrigeragdo LTDA

SOMA

03.02.02 - Custo estimado total da estruturacio realizada pela Defensoria:

Item Valor
Servigos R$ 17.249,45
Diarias R$ 11.236,50
Climatizagao R$ 34.361,00
Outros Servigos Contratados R$ 11.515,00
04 ~ LAYOUT ATUALIZADO
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5 AVALIACAO DO MERCADO IMOBILIARIO
Este item tem por objeto avaliar os valores praticados no mercado imobiliario
Objetivo: local, com vistas a apurar a compatibilidade ou n&do do valor de aluguel pago

pela DPMG atualmente.

Diretrizes gerais e recomendagdes da NBR-14653-2 da ABNT — Associagao
. Brasileira de Normas Técnicas. Para a avaliagdo do valor de locagdo pago
Metodologia: atualmente, adotou-se o "Método Comparativo", por meio do qual é realizada
a comparacao de dados obtidos junto ao mercado imobiliario.




Valor do aluguel atualizado (A) R$ 9.500,00 ( Nove mil e quinhentos reais)
Valor do condominio atualizado (B): Nao se aplica
Valor mensal do IPTU atualizado (C): Néo se aplica
Valor do metro quadrado atual (A+B+V)/m?* $ 22,62/m? ( Vinte e dois reais e sessenta e dois centavos)
Distancia
- do . . A 2 Valor
Codigo Fonte Endereco Férum Tipologia Area(m?) (RS) R$/m2
(m)
Imével Atual Rua Construgéo mista
movel Atua Acen; Al
. Ailton (Proprietario) ermogenio 30 (prédio e
(Imével 01) Dorazio, 120 - residéncia 420,00} 9.500,00 || 22,62
Interlagos comercial)
Imével 02  |[Prado imoveis E':n frente ao 10 Loja 33,20 2.000,00 60,24
Forum
Imovel 03 yap Negocios Imobilidrios airro 600 Casa 200,00 || 3.800,00 19,00
Interlagos
Imével 04 |lg; e 1mobiliaria ’Eairro Rosrio | 2.200 Loja 175,00 | 4.300,00 | 2457
Imovel 04 g,ce 1mobiliaria airro 3000 Casa 150,00 | 3.500,00 | 23.33
’B Interlagos 1T

Nota 1: O imovel 01 é o objeto deste relatdrio.

Nota 2: Os demais imoveis ndo atenderam as demandas da DPMG, mas serviram de base de dados para elaboragdo da Tabela 01

Fontes:
- Ailton - Proprietario--------- (34) 98845-1446
- Prado Imoveis — ----------- (34) 3276-8949

- Ivan Negocios imobiliarios-- (34) 3256-3006
- Base Imobiliaria ~ --------- (34) 98807-0101
Com base nos dados obtidos no mercado e dispostos na Tabela 01, aplicando-se a metodologia proposta, podemos

observar que o valor do metro quadrado dos imodveis localizados até 3.000 metros de distancia do forum local, t€m um valor
de locagdo homogéneo, apresentando a seguinte média aritmética e limites inferior e superior:

- Média Aritmética = R$140,76 m3/5 = R$ 29,95 /m?;
- Limite inferior = R$ 29,95/m? x 0,80 = R$ 23,96/m?;
- Limite superior = R$ 29,95/m? x 1,25 = R$ 37,44/m?;

Conclusao: Desta forma, considerando que o valor médio do metro quadrado apurado para iméveis comercias na regiao
proxima ao Forum é de R$ 29,95, e que o valor proposto é de R$ 22,62m?, temos que o valor ofertado é compativel com
o valor praticado no mercado imobiliario local, sendo esse préximo ao limite inferior da metodologia de calculo
aplicada.




Com base nas informagdes descritas neste relatério, fazemos as seguintes consideragdes, sob o prisma dos Requisitos
Minimos para instalagdo de unidades da DPMG, estabelecidos por meio do Projeto Estratégico 03, bem como em
consonancia com o disposto no Art. 1° da resolugao DPG N° 2473/2024, que regulamenta os procedimentos administrativos
para locagao de imoveis pela DPMG:

Foram observados critérios de analise objetivos e ja consagrados na busca de imoveis de interesse da DPMG, sempre
praticados em nossos processos de locagdo como seguranga, acessibilidade, dimensbes do imovel, padronizagdo dos
ambientes e sua localizagao.

06.01 - Seguranga:

Portas de acesso em ago com sistema de alarme implantado.

06.02 - Acessibilidade:

Construido plataforma para acessibilidade e instalagdes sanitarias para PNE
06.03 - Dimensdes do imével:

/As instalacdes estdo em uma area de aproximadamente 420,00 m? obedecendo assim as recomendagdes de area estabelecidas nos
requisitos minimos PE03.

06.04 - Padronizagao dos ambientes:

Com o layout proposto redistribuindo mobiliarios padronizados, disponiveis pela DPMG, implantou-se fluxo aos atendidos,
respeitando a légica de minimizagdo de circulagao interna preservando o atendimento e criando area de espera com
conforto para os que aguardam o atendimento.

06.05 — Localizagido do imével:

Localizado a 100 metros da avenida principal de acesso aos bairros da regido nordeste da cidade, sendo essa a mesma avenida onde estd
instalada a estacdo rodovidria de transporte intermunicipal, 650 metros da defensoria, sendo assim servida com estagdes de transporte
publico, e uma gama de estabelecimentos comerciais.

06.06 — Informagoes complementares:
O imoével apresentou ainda mais vantagens na sua escolha que serao listados abaixo:

- O imével esta preparado para receber grande fluxo de pessoas, pois, conta com salas amplas, plataforma elevatéria e
banheiros adaptados;

- Area ampla possibilita a implantacdo do Centro de Conciliagdo e Mediagdo, tdo importante para se evitar a
judicializagao de varios processos;

- O proprietario se dispds custear a instalagdo do servigco de alarme e segurancga da unidade;

- O valor proposto pelo proprietario ficou dentro do valor de mercado apurado durante a prospecgéo isto ja considerado
que estdo imbutidos os valores de IPTU para a ocupagao.

- Allocalizagédo do imével é privilegiada, esta a 120m do novo Férum, e devido a localizagdo, em rua tranquila paralela as
instalagdes do Forum.

Diante dos dados e analises presentes neste relatorio, considerando as caracteristicas gerais de localizacdo, estrutura construtiva e
arquitetonica, infraestrutura implementada pela Defensoria e seus custos, bem como a analise de oportunidade e conveniéncia, apoiada,
sobretudo, no principio da eficiéncia, entendemos que o imdvel ocupado atualmente pela Defensoria Publica se apresenta como op¢ao
singular para ocupagéo.

Cabe salientar que, o imdvel atual foi devidamente estruturado e o custeio das adaptagdes absorvido pelos cofres publicos da DPMG.
INeste sentido, ainda que houvessem imdveis que pudessem atender a demanda de implantacdo da sede da Defensoria Publica na unidade,
objeto deste relatdrio, isto representaria um dispéndio adicional imediato, dada a necessidade de mobilizacdo de mdo de obra para a|
mudanca e nova estrutura¢ao. Ademais, seria necessaria uma nova adaptagao, tanto para o publico interno como externo, podendo causar
a interrupg¢ao temporaria dos servigos prestados pela unidade objeto deste relatorio.

Belo Horizonte, 3 de setembro de 2025.

Vinicio Antonio de Souza
Engenheiro/ Servidor




L]
SEI! Documento assinado eletronicamente por Vinicio Antonio de Souza, Servidor Publico, em 25/09/2025, as 10:16, conforme art. 1°, II1,
4 "b", da Lei 11.419/2006.

assinatura
eletronica

L]
SEI! Documento assinado eletronicamente por Marcelo Figueredo Pessoa, Diretor de Infraestrutura e Gestio de Iméveis , em
3 25/09/2025, as 10:23, conforme art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006.

assinatura
eletrénica

3+ A autenticidade do documento pode ser conferida no site https:/defensoria.mg.def.br/portal-sei informando o coédigo verificador
¥ 0625002 ¢ o codigo CRC 148E8203.
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