PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
Estado de Minas Gerais

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1- INTRODUCAO

O presente documento tem por objetivo identificar e analisar os cendrios para o atendimento da
demanda que consta no Documento de Formalizagdo de Demanda - DFD, bem como demonstrar a
viabilidade técnica e econdmica das solucdes identificadas, fornecendo as informagfes necessarias
para subsidiar o respectivo processo de contratagao.

2- DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A necessidade administrativa consiste em suprir a insuficiéncia de espaco fisico atualmente destinado
ao atendimento da Sala Mineira do Empreendedor, situacdo que limita a alocacdo simultanea da
equipe, compromete a privacidade dos atendimentos individualizados e reduz a capacidade
institucional de prestar, com regularidade e qualidade, os servicos de orientacdo empresarial,
formalizacéo, regularizag&o e apoio ao desenvolvimento econémico local. O problema a ser resolvido
ndo se resume a obtencdo de um imoével, mas a superacdo da lacuna estrutural que hoje impede o

funcionamento adequado do servigo publico em padrées compativeis com a demanda existente.

A permanéncia do quadro atual compromete a eficiéncia administrativa, restringe o atendimento
simultaneo ao publico, dificulta a realizacdo de consultorias que exigem confidencialidade, inviabiliza
treinamentos, oficinas e reunides técnicas e reduz a capacidade de integracao institucional com atores
relevantes do ecossistema empresarial. Tal insuficiéncia repercute diretamente sobre
microempreendedores individuais, micro e pequenas empresas, empreendedores informais,
produtores rurais, pessoas de baixa renda e potenciais investidores que dependem de atendimento
técnico presencial, organizado e acessivel.

Sob a dtica do interesse publico, a contratac@o visa assegurar ambiente funcional apto a ampliar a
capacidade operacional da Sala Mineira, melhorar o fluxo de atendimento, permitir a atuacio
concomitante da equipe nos turnos da manha e da tarde e consolidar espaco institucional voltado a
desburocratizacdo, a formalizacdo de negécios e ao fortalecimento das politicas publicas de
empreendedorismo e gerac¢do de renda. A ndo contratacdo mantém gargalo estrutural incompativel
com a finalidade publica do servico, com impacto negativo sobre a qualidade do atendimento, a

produtividade da equipe e a efetividade das acdes de desenvolvimento econémico.

3- AREA REQUISITANTE

Area Requisitante Responsavel

Secretaria  Municipal de Desenvolvimento | Samuel Irias Loredo

Econdmico e Urbanismo
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4- DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

Requisitos funcionais. O imével devera ser disponibilizado para uso administrativo da Sala Mineira
do Empreendedor, com aptiddo para atendimento ao publico, realizacdo de orientacGes
individualizadas, instalacdo de estacdes de trabalho, execucédo de reunides técnicas e realizagdo de
acles coletivas de capacitagdo, admitindo-se uso exclusivo pela Administracdo durante a vigéncia
contratual. Considera-se atendido o requisito mediante vistoria prévia, laudo de habitabilidade e
verificacdo de que a configuracdo interna comporta as atividades institucionais sem necessidade de

intervengdes estruturais complexas.

Requisitos de desempenho e qualidade. O imével devera permanecer disponivel e em condicdes
regulares de uso durante toda a vigéncia contratual, sem intercorréncias que impegcam o funcionamento
normal da unidade. A afericdo ocorrerd por vistorias, registros de ocorréncia e relatérios da fiscalizacéo,
considerando como ndo conformidade qualquer situacdo que impeca o atendimento ao publico,
exponha usuarios a risco ou inviabilize o uso ordinario dos ambientes.

Requisitos técnicos. O imo6vel devera estar localizado em area urbana com acesso compativel com o
atendimento ao publico, ter area aproximada de 133 m2, dispor de ambientes passiveis de organizacéo
para recepcao, atendimento individualizado, estacdes de trabalho e atividades coletivas, além de
infraestrutura predial apta ao uso administrativo, com instala¢des elétricas, hidraulicas e sanitarias
operacionais. A comprovacdo ocorrerd por vistoria técnica, documentacdo dominial e laudo de
avaliagéo e de habitabilidade.

Requisitos de seguranca. O imovel devera apresentar condicfes seguras de ocupacéo, salubridade,
estabilidade, circulacéo interna e utilizagdo por servidores e usuéarios, com observancia das normas
aplicaveis de seguranca predial e prevencdo de acidentes. A verificagdo ocorrera mediante laudo
técnico, vistoria inicial e eventual exigéncia de corregdes para eliminar situagdes de risco.

Requisitos legais e regulatorios. O imével deverd possuir documentacdo apta a comprovar
propriedade ou posse legitima, regularidade para contratagdo com o Poder Piblico e compatibilidade
de uso com a destinacdo administrativa pretendida. A comprovacéo ocorrera pela apresentacédo da
escritura ou documento equivalente, documentos cadastrais do proprietario, certiddes exigiveis e
demais elementos juridicos necessarios a formalizac¢éo contratual.

Requisitos ambientais e sustentabilidade. Deverdo ser priorizadas condi¢cbes que favorecam
iluminacao e ventilacdo adequadas, racionalizagdo do consumo de energia e 4gua e aproveitamento
de layout que reduza a necessidade de intervengfes e geracao de residuos. A afericdo ocorrera por
vistoria e registro das condi¢cdes existentes, sem imposicdo de exigéncias desproporcionais que
restrinjam indevidamente a selecéo da solugéo.

Requisitos de acessibilidade e inclusdo. O imdvel devera possibilitar atendimento ao publico com
condicdes minimas de acesso e circulagdo compativeis com a natureza do servico, observadas as
adaptacdes razoaveis cabiveis e a viabilidade técnica do espaco. A conformidade seré aferida por

vistoria e pelo planejamento das adequagfes internas necessarias ao uso administrativo.
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Requisitos de prazos e condi¢cfes de execucdo. O imével devera ser entregue apto a ocupacao
administrativa a partir da assinatura do contrato, observado o prazo necessario para ajustes de layout
e instalacdo operacional. O prazo contratual estimado é de 12 meses, com possibilidade de prorrogacéo
nos termos legais, desde que preservada a vantajosidade e a necessidade administrativa. A
comprovacdo do atendimento ocorrera por termo de entrega, vistoria inicial e cronograma de
implantagéo.

Requisitos de garantia, assisténcia e manutencgdo. O locador permanecerd responsavel pelas
obrigacdes inerentes a propriedade e a manutencéo estrutural que ndo decorram do uso ordinario pela
Administracao, cabendo registrar em instrumento contratual a matriz minima de responsabilidades
entre locador e locatario. As ocorréncias seréo formalizadas pela fiscalizagcdo, com prazo contratual de
resposta compativel com a gravidade do problema.

Requisitos de fiscalizacdo, medicao e aceite. O recebimento do imével dependera de vistoria inicial,
laudo de habitabilidade, conferéncia documental e termo de aceite. A manutencdo da conformidade
serd acompanhada por fiscal do contrato, mediante relatorios periédicos, registro de ocorréncias e
vistorias sempre que houver necessidade. O pagamento mensal ficara vinculado a disponibilidade
regular do imovel e a inexisténcia de impedimentos relevantes ao uso.

Diretrizes de qualificagéo técnica. Nao se identificam parcelas de maior relevancia técnica tipicas de
prestacdo de servicos especializados. Para a formalizacdo, bastam a demonstracdo da legitimidade
para locar o bem, a documentacdo dominial e os elementos técnicos que evidenciem a aptiddo do
imovel ao uso pretendido, em observancia aos principios da proporcionalidade e da ampla competicao
quando cabivel.

Requisitos vinculados a gestdo de riscos. O instrumento contratual devera prever mecanismos para
tratamento de riscos relacionados a indisponibilidade do imovel, inadequagdes supervenientes, atraso
em adaptacdes internas, divergéncias sobre responsabilidades de manutencdo e eventual
descontinuidade do servico. Tais riscos serdo mitigados por vistoria prévia, laudos técnicos, clausulas
claras de responsabilidade, acompanhamento do fiscal e definicdo objetiva de critérios de aceite.
Vedacdo a subcontratacdo. Ndo sera admitida subcontratacdo, uma vez que 0 objeto consiste na
disponibilizacédo direta de imével especifico por seu legitimo proprietario ou representante com poderes
bastantes, sendo tecnicamente necessaria a manutencéo de vinculo contratual direto para assegurar
a responsabilidade integral pela posse, uso, regularidade documental, manutencdo estrutural e
cumprimento das obrigacdes locaticias. A interposicdo de terceiros para execugdo parcial ou integral
do objeto ndo agrega eficiéncia ao ajuste e aumenta os riscos de indefinicdo de responsabilidades,

controveérsias possessorias e prejuizo a fiscalizagao.

5- LEVANTAMENTO DE MERCADO

Em atendimento ao art. 18, 81°, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021 e ao art. 9° da IN SEGES/ME n°

58/2022, foi realizado levantamento de mercado com o objetivo de identificar solu¢des aptas a superar
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a insuficiéncia de espaco fisico e de estrutura funcional atualmente verificada na prestacéo dos servigos
da Sala Mineira do Empreendedor, considerando a necessidade de atendimento ao publico,

privacidade técnica, integracao institucional e ampliacdo da capacidade operacional.

Solugdo A: manutencdo da unidade no espaco atualmente utilizado, com reorganizacdo interna ou
pequenas adaptacdes, apresenta a vantagem de evitar mudanca de endereco e reduzir providéncias
imediatas de transicdo, mas nao elimina a insuficiéncia estrutural ja identificada, preservando limitagdes
de atendimento simultdneo, privacidade e capacidade para a¢des coletivas. Solucdo B: utilizacdo de
imovel publico proprio ou compartilhamento com outra unidade administrativa poderia representar
menor dispéndio locaticio direto, porém depende da existéncia de espaco compativel e disponivel, o
que néo se verificou no contexto analisado, além de poder comprometer a autonomia operacional do
servico. Solugdo C: locacao de imovel privado apto ao uso administrativo, em regido adequada e com
configuracdo compativel com a operacgéo pretendida, apresenta maior aderéncia funcional, por permitir
rapida implantag@o, melhor organiza¢éo dos ambientes, privacidade nos atendimentos, realizagéo de
reunifes e capacitagbes e maior capacidade de integracdo com o publico-alvo, ainda que envolva
despesas continuadas e exija gestdo contratual do uso e da manutencéo.

Quanto a disponibilidade e a competitividade, o mercado de locacdo de iméveis urbanos tende, em
regra, a apresentar pluralidade de ofertas; entretanto, a aderéncia efetiva depende de requisitos
materiais de localizacdo, dimensé&o, configuracdo interna e aptiddo imediata ao uso administrativo.
Foram adotados como meios de verificagdo consulta a documentos internos, referéncias de
contratacdes similares disponiveis em sistemas publicos e orienta¢cdes dos Tribunais de Contas, em
consonancia com a IN SEGES/ME n° 58/2022, sem prejuizo da necessidade de avaliacdo
individualizada da singularidade do imével quando a estratégia juridica escolhida assim o exigir.
Conclui-se que a solugdo mais vantajosa para o atendimento da necessidade administrativa é a locagao
de imdvel privado apto ao uso administrativo, por reunir melhores condicdes de eficiéncia operacional,
rapidez de implementagdo e adequagdo funcional ao servico. Para essa solugéo, a estratégia de
contratacdo preferencial consiste na adocdo do modelo juridicamente cabivel a realidade féatica
demonstrada, com avalia¢éo prévia do imovel, verificagdo da compatibilidade do valor com o mercado
e andlise da singularidade do bem e da inviabilidade de competicdo, observando-se, conforme o caso,
a licitacé@o prépria, a prospecgdo ou chamamento de mercado, a adesdo a instrumento existente se
materialmente compativel e a contratacdo direta quando juridicamente cabivel e se presentes os
requisitos legais e faticos, sempre com deciséo final orientada pelo planejamento, pela competitividade,
pelos prazos, pelos riscos e pela governanca.

Solugéo escolhida:

Adota-se como solucdo a locacdo de imével privado apto ao uso administrativo para instalacéo e
funcionamento da Sala Mineira do Empreendedor, mediante formalizacdo contratual adequada,

avaliacéo prévia do bem e demonstracdo da compatibilidade do valor com o mercado.

6- DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
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Dentre as alternativas analisadas no presente Estudo Técnico Preliminar, a locacao de imével revela-
se a solucdo mais adequada e compativel com o interesse publico, considerando as circunstancias
faticas e administrativas apuradas.

Conforme demonstrado no Anexo IV, o Municipio de Ponte Nova ndo disp6e de imovel proprio que
atenda integralmente as caracteristicas técnicas e funcionais indispensaveis ao regular funcionamento
da Sala Mineira do Empreendedor, especialmente no que se refere a localizagdo estratégica, estrutura
fisica compativel com atendimento ao publico, acessibilidade, condic6es de seguranca e adequacéo

as atividades técnicas e administrativas desenvolvidas pela entidade.

No levantamento de mercado realizado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e
Urbanismo, conforme detalhado no Anexo V, constatou-se que, dentre os imdveis disponiveis para
locacéo no Municipio, apenas um atende plenamente as exigéncias estabelecidas no item 4 deste ETP.

Trata-se do imovel situado & Praga Getulio Vargas, n° 15, Centro, Ponte Nova/MG.

Do ponto de vista funcional, a solucdo permite a centralizacdo dos servicos de apoio ao
empreendedorismo em espaco fisicamente mais adequado, com potencial para organizacdo do fluxo
de atendimento, separacdo de ambientes e ampliacdo da capacidade operacional da unidade, sendo
gue a SEDEURB assumird a execucéo de reparos especificos para maior agilidade no processo, de
acordo com o layout da sala elaborado pela arquiteta Mayra Couto, em conformidade com as
necessidades de atendimento da Sala Mineira, o que implica alteracdo das condi¢des atuais do imével.
A adequacdo do espaco foi atestada por meio de Laudo de Habitabilidade emitido pelo Setor de
Engenharia do Municipio, constante do Anexo VI deste ETP, o qual confirma que o imovel possui

condicdes apropriadas para a finalidade pretendida.

Diante da inexisténcia de imével publico disponivel e da identificagdo de Unico imével no mercado local
gue atende integralmente as necessidades de estrutura e localizagéo, resta configurada a inviabilidade
de competicdo, uma vez que a escolha do imével decorre de suas caracteristicas especificas e da

adequacao singular a finalidade publica pretendida.

Nessa situacdo, configura-se a hipétese de contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo, nos
termos do art. 74, inciso V, c/c 85° da Lei n® 14.133/2021, aplicavel a loca¢do de imbvel cujas
caracteristicas de instalacdo e localizagcdo tornem necesséaria sua escolha. Assim, sob a 6tica da
legalidade, eficiéncia, economicidade e atendimento ao interesse publico, a locacao do imovel situado
a Praca Getulio Vargas, n° 15, Centro, Ponte Nova/MG, mostra-se como a solu¢do mais adequada para

viabilizar a continuidade das atividades da Sala Mineira do Empreendedor no Municipio.

6.1. NATUREZA DA CONTRATACAO
A locacao de imével para a funcionamento da Sala Mineira do Empreendedor no Municipio de Ponte

Nova através da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico e Urbanismo de Ponte Nova/MG
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caracteriza-se como um servico continuado, pois garante a estrutura necessaria para a execucao

permanente de suas atividades. Conforme a Lei n°® 14.133/2021, trata-se de um servico essencial a

Administracao Publica, assegurando eficiéncia e continuidade na gestdo dos servicos prestados as

comunidades rurais e apoio aos agricultores e produtores rurais.

A contratagdo atende ao principio da economicidade, evitando custos elevados com aquisicdo e

manutencdo de imodvel proprio. Dessa forma, a locagdo viabiliza a organizagdo administrativa, o

atendimento ao publico e a implementacgéo de politicas publicas, garantindo a adequada prestagéo dos

servigos a populacéo.

7- ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

Empreendedor

. Quantidade/
DESCRICAO _
Unidade
Locagdo de imovel para funcionamento da Sala Mineira do
12 meses

8- ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

do Empreendedor

DESCRICAO VALOR MENSAL VALOR TOTAL
ANUAL
Locagdo de imdvel para funcionamento da Sala Mineira]R$ 3.800,00 R$ 45.600,00

Célculo referente ao contrato de aluguel por periodo de 12

O mesmo podera ser renovado se for de interesse das partes envolvidas.

Justificativa de Precgos:

meses.

O preco apresentado em orgamento pelo LOCADOR (Anexo VII) esta compativel ao praticado no

mercado conforme avaliagBes constantes nos anexos |, Il e 11l deste ETP.

9- JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

A natureza da contratacdo ndo comporta parcelamento, uma vez que se trata de um Unico imovel,

indivisivel sob o ponto de vista juridico e fisico, cuja utilizacdo deve ocorrer de forma integral para

atender a finalidade publica pretendida.
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10- CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Até o momento, ndo foram identificadas contratacGes correlatas que interfiram diretamente na
execucdo. Caso surjam integracdes futuras com outros portais institucionais, deverdo ser avaliadas

tecnicamente.

11- PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

A contratacdo esté prevista no plano plurianual de Ponte Nova, com despesas devidamente alinhadas
a Lei Orcamentéria Anual e a Lei de Diretrizes Orcamentarias, tendo em vista que € uma contratacao

de natureza continua.

12- DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Pretende-se, com a contratacdo, elevar a capacidade operacional da Sala Mineira do Empreendedor,
mediante disponibilidade de espaco apto ao funcionamento simultdneo da equipe e ao atendimento
regular do publico. Como resultados mensuraveis, espera-se a eliminagdo da insuficiéncia fisica
atualmente identificada, a viabilizac&o de atendimentos individualizados com privacidade, a ampliagédo
do uso do espago nos periodos da manhéd e da tarde e a realizacdo de reunides, oficinas e acdes

coletivas sem prejuizo da rotina ordindéria do servico.

Em termos de desempenho institucional, os indicadores de resultado poderdo ser acompanhados por
meio de registros de atendimento, taxa de utilizacdo do espaco, quantidade de acdes coletivas
realizadas, numero de ocorréncias que impecam o funcionamento e relatérios da fiscalizagdo acerca
da adequacéo fisica do ambiente. A solugdo também busca fortalecer o posicionamento institucional
da unidade como ambiente de desburocratizacdo, formalizacdo e apoio ao desenvolvimento
econdmico, com reflexos positivos na qualidade do servico prestado e no acesso dos usuarios as

politicas publicas.

13- PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

O imével deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma que garanta as condicdes

fisicas para o bom funcionamento das atividades dos Servigos durante a vigéncia do contrato.

As condi¢Bes atuais sdo demonstradas conforme Laudo de Habitabilidade, anexo VI deste ETP.

14- POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Considerando que o objeto da contratacdo consiste na locagcao de imével ja edificado, destinado a

instalacao e funcionamento da Sala Mineira do Empreendedor, verifica-se que os impactos ambientais

Pagina 7 de 8



PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
Estado de Minas Gerais

associados sao, em regra, de baixa magnitude, uma vez que nado havera construcao nova, ampliacéo

estrutural relevante ou alteracao significativa do uso do solo.

15- VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Esta equipe declara pela viabilidade técnica, econdmica, operacional e juridica da locagdo de imovel

para funcionamento da Sala Mineira do Empreendedor, por se tratar da solucdo que melhor atende ao

interesse publico no contexto examinado, viabilizando a ampliacdo da capacidade operacional, a

melhoria da qualidade do atendimento e o fortalecimento das a¢Bes municipais de apoio ao

empreendedorismo e ao desenvolvimento econdmico.

16- RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO

Equipe de Planejamento da Contratacéo

Markelly Gama Roberto
Auxiliar Administrativo |

Gabriel Gongalves Brangioni

Coordenador da Sala Mineira

17- LISTA DE ANEXOS

Anexo | — Avaliacdo Mercadoldgica |

Anexo Il — Avaliagdo Mercadologica Il

Anexo Il - Avaliagdo Mercadoldgica llI

Anexo IV — Certiddo da inexisténcia de iméveis publicos
Anexo V — Justificativa da singularidade do imével
Anexo VI — Avalia¢éo prévia do imovel

Anexo VII — Proposta
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Solucionar

imoéveis

PARECER OPINATIVO DE VALOR MERCADOLOGICO

Imével: Um imével tombado pelo patriménio histérico de Ponte Nova, com aproximadamente 133
m2, situado na Praga Getulio Vargas, 15 — Centro — Ponte Nova/MG.

Considerando a sua localizagdo, sendo uma drea humanizada, sua topografia, seu
aproveitamento construtivo, além das condi¢des de mercado, avalio o referido imével acima
descrito, para locagdo, nesta data, pelo valor de:

R$ 3.850,00 (TRES MIL OITOCENTOS E CINQUENTA REAIS).

Prevendo uma possivel variacdo de até 05% nos valores acima expressos (-05% a +05%),
diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Saliento que este valor s6 é vélido para o imével completamente regularizado junto a
Prefeitura Municipal e ao Cartdrio do Registro de Iméveis de Ponte Nova/MG.

Ponte Nova, 27 de margo de 2026.

r
e s
M . ;

Andréa Mar&fes%uinﬁé’eﬁ Gracga
Creci/MG: 32.953

e -
—

g, 58I Q?grﬂp teyg)
SOLUGIONAR HEGOL0D
IMOMLIARIOS LT oa ME

Av, U José Maiaio, 98
Palmeivgs - CFP* 35.430-228

| Ponie ova - MG

Rua Dr, José Mariano, 98 Palmeiras Ponte Nova/MG
Telefone: 31.3817-1283 / 98007.4050 / 98656.1958

i Scanned with !
i & CamScanner’;


https://v3.camscanner.com/user/download
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Brasao Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Rua Senador Anténlo Martins, 80 - Centro. Tel: 3817-1515
emall: brasaclmovels@pontenet.com.br

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICO — LOCACIONAL — IMOVEL COMERCIAL

Proprietdrio — Associagdo Comercial e Industrial de Ponte Nova.

Imével - Praga Getilio Vargas, 15 - centro, imovel comercial medindo
aproximadamente 133,00 mts2, em piso de ceramica vitrificada, 02 portas principais de
aco, 02 banheiros, pintura em tinta ldtex, em bom estado de conservagao, reforma sera
realizada para locacdo do referido imével e adaptacdes para atendimento do novo
locatario.

Método de avaliagdo — Realizado pesquisa de mercado em consulta realizada nesta data
de 18.02.2025 e analisando os iméveis locados na regido do centro comercial da cidade
de Ponte Nova, sou de parecer que o imovel tem o seu valor locacional de RS 3.900,00
( Trés mil e novecentos reais).

e Nova (MG), 20 de fevereiro de 2026.

S

cardo Tulio Malta Moreira

ECI 11.343 — 42, Regiao

Digitalizado com CamScanner
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APAC%

aova\

Q
R APACHE NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

CNPJ: 12.640.565/0001-12 - TELEFONE: (31) 3817.40.30

AVENIDA FRANCISCO VIERA MARTINS N2 487 PALMEIRAS - PONTE NOVA/MG CEP: 35.430-226

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL PARA LOCACAO
AVALIACAO: Imével Urbano

PROPRIETARIO: ACIP CDL

SOLICITACAO DA AVALIAGAOQ: Prefeitura Municipal de Ponte Nova
LOCALIZAGAO DO IMOVEL: Praca Getulio Vargas n° 15 Centro Ponte Nova /MG
DATA DA AVALIAGAO: 11/02/2025

IMOBILIARIA RESPONSAVEL PELO LAUDO: Apache Iméveis

CORRETOR (A) RESPONSAVEL: Cochise Saltarelli Martins

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Imével comercial/loja no Centro Historico
Area aproximada do imével 133 m?
VALOR DO ALUGUEL: R$ 3.800,00

CRITERIOS UTILIZADOS NA AVALIACAO:

Método comparativo do mercado

Ponte Nova, 11 de fevereiro de 2026.

Cochide Sallarelle Marting

COCHISE SALTARELLI MARTINS
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SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO AV. CAETANO MARINHO, 306 - CENTRO

ECONOMICO E URBANISMO PONTE NOVA-MG | CEP 35.430-001
PONTENOVA.MG.GOV.BR | 313819-5454

CUIDANDO DA CIDADE, CUIDANDO DE VOCE

DECLARAGAO

Declaro, para os devidos fins, que a Prefeitura Municipal de Ponte Nova — MG
nao possui, no momento, nenhum imével préprio que atenda as necessidades
estruturais para sediar a Sala Mineira do Empreendedor e o PAV da Receita
Federal.

Por verdade, firmo o presente.

Ponte Nova, 24 de margo de 2026.

Samuel Irias Loredo

SECRETARIO MUNICIPAL DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E
URBANISMO
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SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO AV. CAETANO MARINHO, 306 - CENTRO

ECONOMICO E URBANISMO PONTE NOVA-MG | CEP 35.430-001
PONTENOVA.MG.GOV.BR | 313819-5454

CUIDANDO DA CIDADE, CUIDANDO DE VOCE

JUSTIFICATIVA

1. OBJETO

Locacao de imovel comercial com aproximadamente 133 m?, localizado na
Praca Getulio Vargas, n° 15, Centro, Ponte Nova/MG, destinado a instalacdo e
funcionamento da Sala Mineira do Empreendedor, visando a centralizacdo de
servicos de apoio ao empreendedorismo, formalizacdo de negdcios e
fortalecimento do ambiente econdmico local.

2. CARACTERIZACAO DA SITUACAO QUE JUSTIFICA A INEXIGIBILIDADE

| — Avaliacao Prévia e Condi¢fes de Habitabilidade (Reparos e
Indenizacgéo)

O imével foi objeto de vistoria técnica pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econdémico e Urbanismo. O Laudo de Habitabilidade aponta
que a estrutura é plenamente apta ao uso, necessitando apenas de
manutenc¢des pontuais e adequacdes de layout (como intervencdes em gesso e
acabamentos).

Ressalta-se que, por razfes de celeridade administrativa e para garantir que o
cronograma de instalagédo da Sala Mineira ndo sofra atrasos, tais reparos serao
executados pela equipe da Prefeitura Municipal. Todavia, conforme pactuado, o
custo desses investimentos sera objeto de indenizagcdo/compensacédo por parte
da Contratada (Proprietario), garantindo a integridade do patriménio publico e o
equilibrio econémico do contrato.

Il — Inexisténcia de Iméveis Publicos Disponiveis

Certifica-se a inexisténcia de imdveis publicos vagos na regido central que
possuam as dimensdes (133 m2) e 0 posicionamento estratégico necessario
para a integracao institucional pretendida.

Il = Singularidade do Imovel e Integracéo Estratégica com a ACIP

A escolha deste imével é fundamentada em critérios técnicos Unicos, que o
tornam a Unica opcdo viavel para o sucesso da politica publica:

e Sinergiacom a ACIP: O imdvel situa-se no mesmo edificio da
Associacdo Comercial e Industrial de Ponte Nova (ACIP). Essa
proximidade fisica é o diferencial determinante, permitindo que o
empreendedor acesse, em um s0 local, o suporte governamental da
Sala Mineira e o suporte institucional da Associacdo. Trata-se de um




SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E URBANISMO

CUIDANDO DA CIDADE, CUIDANDO DE VOCE

AV. CAETANO MARINHO, 306 - CENTRO
PONTE NOVA-MG | CEP 35.430-001
PONTENOVA.MG.GOV.BR | 313819-5454

ecossistema integrado que nenhum outro imével no centro pode

oferecer.

« Hub de Atendimento (133 m2). A metragem permite a concentracao
fisica da JUCEMG, Receita Federal e postos de orientacdo empresarial.
Essa robustez de espaco € essencial para o modelo de atendimento

"balcdo Unico".

e Centro de Capacitacao Integrado: Além do atendimento, o imovel
possui configuragao interna que permite a realizacéo de palestras,
oficinas e treinamentos. A integracdo entre o atendimento e a formacao
profissional no mesmo endereco otimiza recursos e aumenta a eficacia
das politicas de desenvolvimento econdémico.

IV — Eficiéncia e Impacto Social

A localizagéo central facilita o acesso de MEIs e pequenos empresarios que ja
circulam pelo Centro. A estrutura permitird a ampliacdo do horério de
atendimento, alinhando o servico publico a realidade dos empreendedores que

necessitam de suporte em horarios diversificados inclusive produtores rurais.
3. CONCLUSAO

Considerando que a locacédo ora pretendida € a Unica que reune a localizacédo
estratégica (adjacéncia a ACIP), a infraestrutura adequada para integracao de
servicos e a viabilidade logistica imediata, conclui-se que a contratacéo direta
por Inexigibilidade de Licitacdo € a medida que melhor atende ao interesse
publico, estando plenamente resguardado o erario através do mecanismo de

indenizacao dos reparos a serem realizados.

Samuel Irias Loredo

SECRETARIO MUNICIPAL DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E
URBANISMO
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

LAUDO DE HABITABILIDADE
1- SECRETARIA SOLICITANTE:

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico e Urbanismo - SEDEURB. Secretéario(a):

Marcelo Henrique de Mello

2- INTRODUGAO

Atendendo a solicitagdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico e Urbanismo -
SEDEURB, foi realizado uma vistoria no dia 09/01/2026 em uma edificagdo, localizada na Pracga
Getulio Vargas, 15, Centro, Ponte Nova-MG — CEP: 35430-002, com o propésito de avaliar as
condi¢cdes de habitabilidade do imdvel e propor (se for o caso) regulariza¢gdes necessarias,

visando a formalizagédo do contrato de aluguel entre o proprietario € o municipio.

O objetivo direto da locacao deste imovel é a utilizagdo do local para instalacdo da Sala Mineira,
Fomento Econbmico e Receita Federal, sob responsabilidade da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econémico e Urbanismo — SEDEURB.

3- DADOS DO IMOVEL

+  Area aproximada do imével: 133m2;

* Endereco: na Praca Getulio Vargas, 15, Centro, Ponte Nova-MG — CEP: 35430-002; -
Coordenadas:
Latitude e Longitude 20°24°58” S 42°54'30” W;

* Imével tombado pelo patrimbnio Histérico de Ponte Nova.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 1: Localizagéo do imovel
4- CONDIGOES DE HABITABILIDADE

O imével situado na Praga Getulio Vargas, 15, Centro, Ponte Nova-MG é constituido por duas
entradas principais, sendo elas ao nivel da rua. O acesso conta com um desnivel aproximado de
10cm do nivel do passeio. As portas de acesso sdo de do modelo de enrolar, sendo
disponibilizado uma porta de vidro para controle de acesso. As figuras 10 e 12 ilustram as

condi¢des de acesso do imével.

O seu interior € composto por 6 salas, constituidas por piso ceramico, divisorias internas de
madeira e de alvenaria de vedacgao. Entre os ambientes, pode-se destacar: Salas de acesso 01
e 02; 3 salas internas que n&o apresentam janelas; 01 sala ao funcho do imével, desnivelada em
aproximadamente 90cm (05 degraus), voltada para a Rua Benedito Valadares, onde apresenta
duas janelas (figuras 26 e 30). O imdvel ainda conta com dois banheiros, pequenos € um lavabo,

além de uma copa, com balcao arredondado.

Instalagoes e revestimentos

O piso ceramico encontra-se em boas condi¢cdes de uso, apesar de apresentar desgaste, ainda

apresenta condi¢des de utilizagao.

As paredes que sao revestidas com tinta, precisam ser revitalizadas (pintadas), como mostrado
nas figuras 6, 7, 8 12, 28, 30 e 40. Ha presencga de trincas no revestimento que precisam ser

tratadas como mostra a figura 32.

As divisorias sado constituidas de madeira e apresentam indicios de presenca de cupim, como
mostrado na figura 5, 33, 34, 35 e 37, neste caso devera ser realizado uma dedetizagdo com

laudo de descupinizagao para controle de infestagdo. O balcao da copa nio apresenta desgaste.

O teto é rebaixado em gesso, apresenta boas condi¢cbes de conservagao, entretanto na sala dos

fundos apresenta um buraco (figuras 27 e 28) que deve ser reconstituido.

Os banheiros sado revestidos até o teto e, apesar de apresentar cerdmica de qualidade
convencional, apresenta bom estado de conservacdo. Ha indicios de infiltragcdo no teto do

banheiro, como mostrado nas figuras 18 e 19. Esta infiltracao devera ser verificada e corrigida.

Os equipamentos hidrossanitarios funcionam adequadamente, ndo apresentando vicios ou

defeitos, tanto no banheiro quanto na copa.

As esquadrias apresentam bom estado de conservagao. As portas de acesso funcionam
adequadamente, entretanto solicita-se uma lubrificagéo nas portas de aco (enrolar). Além disso,
as janelas da sala do fundo apresentam deficiéncia nas cremonas, sendo necessario a adequada

manutengéo. Além disso ha a presenga de um vidro trincado na janela de madeira dos fundos.

Av. Caetano Marinho, 306 — Centro — Ponte Nova/MG — CEP 35430-001 — Tel: (31) 3819-5454



PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Os equipamentos de ar condicionado que nao funcionam devem ser removidos, foram
identificados 02 equipamentos no imovel.

A instalagao elétrica aparenta estar em bom estado de conservagéo, sendo identificado pontos
com falta de espelho de acabamento de pontos elétricos e de telefonia e algumas lampadas
queimadas, como mostrado na figura 09. O padrao atual tem a ID APD100015391 e apresenta a
leitura de 44805 KWh. O proprietario devera garantir que toda a parte elétrica se destina
unicamente a area disponibilizada para locacéo, objeto deste laudo. O imével ndo dispde de

chuveiro elétrico, apesar de disponibilizar o ponto para o mesmo.

5- Relatorio fotografico

Figura 2:Fachada do imovel

Figura 3: Salas 02 e 03 (sem janela)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

-
Figura 4: Divisoria de madeira com vidro transparente

. .

Figura 5: Rota de acesso pela porta 01
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 6: Parede interna com deficiéncia na pintura

Figura 7: Parede interna com deficiéncia na pintura
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 8: Sala central - Parede interna com detalhes na pintura

O

Figura 9: Lampadas queimadas
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 10: Rota de acesso - portdo 02 (menor)

Figura 11: Detalhe na porta de aco (enrolar)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS
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rta de controle de acesso

Figura 13: Aceso a Copa
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 14: Leitura atual do Padrdo CEMIG

Figura 15: Id Padrao CEMIG
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 16. Vista da copa para o acesso 02

Figura 17: Acesso do banheiro 01 pelo lavabo
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 18: Infiltra¢do no teto do banheiro 01

Figura 19: Infiltra¢do no teto do banheiro 01
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS
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Figura 20 v

N A;'essé do banheiro 02

Figura 21: Lavabo
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 23: Banheiro 02
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

a copa com o balcdao

Figura 25: Vista interna da copa
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 26: Vista da sala dos fundos

Figura 27: Sala dos Sfundos com foco em teto danificado
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 28: Sala dos fundos - Detalhe do teto danificado
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Figura 29: Vista da sala dos fundos para a coa
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 30: Sala dos fundos - detalhes na pintura

Figura 31: Espago da copa
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 33: Acesso 01 - Indicios de infestagdo de cupim
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 35: Indicios de infestagdo de cupim
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 36: Ar condicionado inoperante
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Figura 37: Indicios de infestacdo de cupim
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS
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Figura 38: Acesso da sala 03 (sem janela)
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Figura 39: Interior da sala 03 (sem janela)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 40: Sala 02 (sem janela) - detalhes na pintura
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Figura 41: Janelo da sala do fundo - vidro quebrado
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

Figura 42: Janelo da sala do fundo - Cremona danificada

Figura 43: Ar condicionado 02 inoperante
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE NOVA
ESTADO DE MINAS GERAIS

6- INFORMAGOES COMPLEMENTARES GERAIS

Apesar de algumas salas ndo apresentarem abertura para entrada de claridade, isso pode ser
obtido devido janelas de vidro fixo instaladas em suas divisérias. Como as divisérias de madeira
nao chegam até o teto, isso permite a circulagdo de ar nos ambientes internos, entretanto o uso
de ar condicionado se torna indispensavel para essa edificagéo.

Referente as manutencoes, destacam-se:
* Revitalizagao das pinturas, com devido tratamento de trincas e fissuras;
» Realizagdo de dedetizagdo com foco em descupinizagao;
* Fechamento de buraco de gesso na sala dos fundos;
» Tratamento de infiltragdo em teto do banheiro 01;
* Manutengao nas esquadrias da sala do fundo (cremona danificada e vidro quebrado);
* Reconstituicdo de espelhos e acabamentos da parte elétrica;
» Certificagdo de separagao elétrica, sendo que o padrdo CEMIG devera ser de uso
exclusivo do imovel a ser locado.

7- Conclusio

Apesar de o imével, em sua configuragado atual, precisar de alguns reparos e por este motivo nao
atender plenamente aos requisitos para a devida locagao, caso o proprietario se disponha a
corrigi-los, este passara a se tornar apto a locagéo.

E valido pontuar que a localizagdo do imével é favorecida pela sua localizacdo e acesso provida
pela via publica, que conta com condi¢des favoraveis de circulagéo, facilitando a entrada dos
usuarios, servidores e visitantes.

Ressalta-se, ainda, que a estrutura do imével ndo apresenta indicios de ruptura, deformacdes

relevantes ou manifestagdes patoldgicas que representem risco a seguranga dos usuarios,
encontrando-se, portanto, em condigbes estaveis para ocupacao.

Ponte Nova, 12 de janeiro de 2026.

Libania Brito de Oliveira Carmo
Eng. Civil - CREA/MG 238.339-D
Assessor de Projetos Empreendedores
Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Urbanismo - SEDEURB

Av. Caetano Marinho, 306 — Centro — Ponte Nova/MG — CEP 35430-001 — Tel: (31) 3819-5454
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A - N CDL Associacdo Comercial e Industrial de Ponte Nova
( . ll) Camara de Dirigentes Lojistas de Ponte Nova

Ponte Nova

A Casa do Empresario

Ponte Nova, 11 de marco de 2026 ACIP 013/2026

*

A

Prefeitura Municipal de Ponte Nova

Prezados,

Conforme solicitado, segue laudo de avaliagdo do imovel para locagéo.

AVALIACAO: Imével Urbano

PROPRIETARIO: Associacdo Comercial e Industrial de Ponte Nova

SOLICITACAO DA AVALIACAO: Prefeitura Municipal de Ponte Nova
LOCALIZACAO DO IMOVEL: Praga Getulio Vargas, n° 15, Centro - Ponte Nova/MG
DATA DA AVALIACAO: 11/02/2025

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Imodvel comercial/loja no Centro Historico
Area aproximada do imével 133 m?2
VALOR DO ALUGUEL: R$ 3.800,00

Incluso no valor: Taxa de agua e IPTU

CRITERIOS UTILIZADOS NA AVALIAGAO:

Método comparativo do mercado

Atenciosamente,

Antohio Carlos rtins Brandao
Presi
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