REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Comarca de Santa Luzia - Estado de Minas Gerais

Servigo Registral de Iméveis “Anténio Roberto de Almeida” de Santa Luzia
Rua Direita, n°® 549, Centro, Santa Luzia-MG - CEP: 33.010-000 - Tel. (31) 3641-1082
Horério de Funcionamento: de segunda a sexta-feira 09:00 as 12:00 e 13:00 as 17:00 horas.

Beatriz de Almeida Teixeira - Oficiala Registradora [ (7

Alvaro Eustaquio de Almeida Teixeira - Oficial Substituto
Gilberto Geraldo Pinto Torres - Oficial Substituto

SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS :
ANTONIO ROBERTO DEALMEIDA | BEATRIZ DE ALMEIDA TEIXEIRA, Oficiala
do Servigo Registral de Iméveis de Santa Luzia,
Estado de Minas Gerais, em pleno exercicio do
- seu Cargo, na forma da lei, etc...
Certifica, que as folhas 077, do livro 3-AP, consta o
registro do seguinte teor: N° DE ORDEM: 27.372. - DATA: 06 de Junho
de 1968. - CIRCUNSCRIGAO: Distrito de Santa Luzia. - DENOMINAGCRO:
Bairro S&o Benedito. - CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Um imdvel
rural, constituido pelo lote de terreno n® 30 (trinta) da quadra n9
108 (centoc e oito) do Bairro Siao Benedito, situado no lugan
denominado "Fazenda da Lagoa Vermelha" parte da Fazenda da Baronesa,
no distrito desta cidade de Santa Luzia, com a 4&rea de 360, 00m?
(trezentos e sessenta metros quadrados) mais ou menos, e bem assim d
seu respectivo prédio, constante de um saldec, construcdoc de tijolos,
lageado, provida de instalagdo elétrica e agua de cisterna, de bor
acabamento, piso concretado, com trés portas de aco de frente, con
80,00m? (oitenta metros quadrados) de A&rea construida, mais ou
menos, com frente para a Avenida da Frimisa, com os limites 4
confrontagdes de acordo com a planta respectiva, devidaments
feichado por cerca de arame farpado, e bem assim um alicerce pard
outro saldo, a esquerda do acima descrito, havido ut registro n9
26596, fls. 148, L° 3-A0, deste Cartéric. - NOME E DOMICILIO DG
ADQUIRENTE: Prefeitura Municipal de Santa Luzia, representada poxy
seu Prefeite em pleno exercicioc, o Dr. Oswaldo Ferreira, brasileiro,
casado, médico, residente em Santa Luzia. - NOME E DOMICILIO DQ
TRANSMITENTE: Sr. Wenceslaw Amaral e s/m Dulce Amaral, brasileiros,
casados, ele comerciante e ela de servigos domésticos, residente en

Belo Horizonte. - TITULO: Compra e venda. - FORMA DO TiTULO, DATA ET
SERVENTUARIO: Escritura Publica do escrivao do 1° Oficio Antdénig
Roberto de Almeida, em 26/01/68. - VALOR DO CONTRATO: NCr$8.000, 0(
(cito mil cruzeiros noves). - CONDIGOES DO CONTRATO: Declara 4

outorgada compradora gque o imoével ora adquirido por forca deste
escritura, se destina a instalacdo de um posto médico no referidd
Bairro S&8o Benedito de acordo com a Tei Municipal n® 459 dd
26/01/68, ¢ seus requlamentos. Dou fé

Santa Luzia, 04 4
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A Oficial

a)

¥
- Beatriz de Almgida|Teixeira - o
Certifica ainda que, a Presente/ transc¥icao Q.. FAZ PROVA D&
PROPRIEDADE E DE INEXISTENCIA BE ONUS, a ndo ser que seja#
d

concomitantemente solicitada as re spectivas certiddes negativas
dnus e alienacdes ; nos ten'pqs do art. 950, do Provimento 93 /2020,
Dou £, e = =, mm s it .

A Oficial
- Beatriz de Almeida
A presente certidido foi emitida e ash.




da MP 2.200/01 e Lei n°® 11.977/2008. Sua emissdo e conferéncia podem
ser confirmadas pelo site https: //}“".crlmg com.br, em consulta do
cédigo de validagdo; que esta impresfo no rodapé desta. Dou fé.

Santa Luzia, d S-SURLa . 3

A Oficial

mvsa

praticados:
Alois) pratcado) por: Beatriz ge Arnebia Teis

Emot R$ 6262 - TFX RS 1968-
Valor Finek R$ 7148 - 18905& 0.

Para verificara autenticidade do documento, acesse 0 site do'CRI/MG: www.crimg:com.br. Codigode validagdo: MG20230504652666537




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
.Comarca de Santa Luzia - Estado de Minas Gerais

Servigo Registral de Iméveis “Anténio Roberto de Almeida” de Santa Luzia
Rua Dirgita, n° 549, Centro, Santa Luzia-MG - CEP: 33.010-000 - Tel. (31) 3641-1082
Horério de Funcionamento: de sequnda a sexta-feira 09:00 as 12:00 e 13:00 s 17:00 horas.

Beatriz de Almeida Teixeira - Oficiala Registradora
Alvaro Eustiquio de Almeida Teixeira - Oficial Substituto
Gilberto Geraldo Pinto Torres - Oficial Substituto ] ﬁ

i
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BEATRIZ DE ALMEIDA TEIXEIRA, Oficiala
do Servico Registral de Iméveis de Santa Luzia,
Estado de Minas Gerais, em pleno exercicio do
seu Cargo, na forma da lei, etc...

SERVIGO REGISTRAL DE IMOVEIS
ANTONIOQ ROBERTO DE ALMEIDA
ia) - Beatriz de Almeida Teixera
%-mmamm
Subfical - Glberto Geraldo Pinlo Tores
COMARGA DE SANTA LUZIA

Certifica, que as folhas 148, do 1livro 3-RO, consta d

registro do seguinte teor: N° DE ORDEM: 26.597. - DATA: 05 dd
Outubro de 1967. - CIRCUNSCRIGAO: Distrito de Santa Luzia. -
DENOMINAGAO: Bairro Sioc Benedito. - CARACTERFSTICOS E CONFRONTAGOES :

O imével rural, formado pelo lote de terreno n® 31 (trinta e hum) dd
quadra n° 108 (cento e oito) do Bairro Si3o Benedito, situade nd
lugar denominado "Fazenda da Lagoa Vermelha", parte da fazenda ds
Baroneza, no distrito desta cidade de Santa Luzia; com a area,
limites e confrontagdes de aceordo com a planta respectiva. Iméve
transcrito sob n® 11096 e 14640 ampbos deste registro. - NOME %
DOMICILIO DO ADQUIRENTE: Wenceslau Amaral, brasileire, solteiro,
maior, comerciante, residente & domiciliado em Belo Horizonte. -
NOME E DOMICILIO DO TRANSMITENTE: Afonso Monteiro Lara e s/m Da.
Marlene Diegues Lara, brasileiros, casados, residentes g
domiciliados em Belo Horizonte. - TITULO: Compra e venda. - FORMA D(
TITULO, DATA E SERVENTUARIO: Escritura Piblica lavrada pelo Escrivac
do 1° Oficio, Anténio Roberto de Almeida, em 25/08/66. - VALOR D(
CONTRATO: Cr$72.000,00 (setenta e dois mil cruzeiros). - CONDIGOES
DO CONTRATO: Compareceram como intervenientes concordando com 4
bresente escritura o Sr. Jacques Mourthé de Araujo e s/m Maria
Aparecida Ramos Mourthé de Aratjo, brasileiros, casados, residented
e domiciliados em Belo Horizonte, e o Sr. José Edgard da Rocha Gama
solteiro, por forga do contrato averbado sob n® 145 do livro 8, fls.
226, em 19-03-64, deste "Cartério. Dou fé. 0O Oficial(a) Anténid
Roberto de Almeida.—.—u—.—=, =y« =, R Rt e R T

Santa Luzia, 04||de Maio de 2023.

A Ofieial

- Beatriz de :
Certifica ainda gque, a presen tans ' ~ :
PROPRIEDADE E DE INEXISTENCIA/DE ONUS, a nio“ser que sej
concomitantemente solicitada a%/respectivas certiddes negativas d
énus e alienagdes, nos termos do ar 950, do Provimento 93/2020
Blob R o TR e R R R L T, T ey e e

A Oficial

- Beatriz de Alpei
A presente certidio foi emitida e £ rels

da MP 2.200/01 e Lei n° 11.977/2009. Sua emissioc e conferéncia podei
ser confirmadas pelo site httph://www;crimq;com.br, em consulta d¢




cbédigo de validagdo, que estd imprefso no rodape desta. Dou fé.
Santa Luzia, 43

A Ofiecial \
- Beatriz de Almeida Teixeil

mvsa

SERVIGO REGISTRA OMO ROSERTO DE ALMEIDA' NTA LUZIA

D VGERAL DE JUSTICA
cmmoosmooemmoeswum S

ﬁ.DDEOOIMTAm,( "
CODIGO DE SEGURANGA: 7731.5047.1811,1380,
Guantidade de atos praticados;

“Alofs) prateadols) por: er«mrw:;

Emot R$ 8282 TFARE 18
Valor Finak:R$ 7148 -

Oersite 2 vaiieds dosts Seo sm@ﬁzs

Para verificar a.autenticidade do documento, acesse-o site do CRI/MG: www.crimg:com.br. Cédigo de validagio: MG20230504310158922




025 - PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

1) INTRODUCAO

O artigo 32 do Decreto 2812, de 12 de marco de 2013, alterado pelo Decreto ne 3483,
de 23 de outubro de 2019, dispbe que a Comissdo Municipal de Avaliagdo tem como fungdo
avaliar, conforme valor de mercado, os bens de interesse da administragdo publica do

municipio, para fins de:

I = Locagdo .

Il — Desapropriacdo;

Il = Indenizagéo;

IV = Tributagdo do Imposto de Transmisséo Inter-Vivos;

V= Revisdo do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU
— Alienagdo; e ‘

VIl - demais casos solicitados pelo Chefe do Executivo

Desta forma, considerando o disposto acima, o presente parecer técnico foi elaborado

para avaliar um terreno, no Bairro S3o Benedito, neste municipio.

Este parecer obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR

14.653 — 2 - Avaliagdo de imdveis urbanos,

2) OBJETIVO:

O objetivo do parecer é determinar o valor de um imével para defini¢do do valor

mercadoldgico.

17
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia ; e Tagme
CNPJ:18.715.409/0001-50

3) IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Lote de terreno n° 031 da quadra n° 108, Av. Brasilia 560, com 4rea total do lote
de 375,00 m?, com 4rea total construida de 278,40m?, 2 unidades sendo:

001 — 4rea construida de 230,00m? - Comercial

002 — érea construida de 48,40m? - Comercial

‘\
O imdvel apresenta o estado de conservagio entre novo e regular.
)
4) VISTORIA:
No dia 11/07/2019 as 10:00 foi realizada uma vistoria no local pela engenheiro
civil Lucas Gottschalg e pelo fiscal tributdrio Carlos Eduardo Soares. A visita foi para
observar os procedimentos da NBR 14653-1 e, além disso, observar o estado fisico do
local para se fazer uma analise mais precisa em relag#o & depreciagio do imével.
Foto 01 — Fotos da visita onde foi conferida a medicio da &rea externa
?
™
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5) ANALISE MERCADOLOGICA / QUADRO AMOSTRAL:

Para a avaliagdo desse imével usaremos o Método Comparativo. Método Comparativo €
método em que o valor do imével é definido através de comparagio de dados do

mercado relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes na época da andlise
solicitada.

5.1) VALOR DO TERRENO:

A pesquisa de mercadofoi baseada em lotes que estdio sendo comercializados no proprio
bairro e regifio). A pesquisa indicou as seguintes amostras:

Quadro Amostral — Pesquisa de mercado de iméveis comercializados na regigo.

N° |Localizagfio AI;’;:A PESQUISA VALOR | VALOR/M?
| | Avenida | g VivaReal | R$1.200.000,00 3.116,88
Brasilia
, | Avenida 360 Casa Mineira | R$870.000,00 2.416,66
Brasilia
3 | Avenida | 5, Casa Mineira | R$2.400.000,00 3.333.33
Brasilia
4 Avenida 375 Casa Mineira | R$1.365.000,00 3.640,00
Brasilia :
5 Avenida 360 PSIIméveis | R$1.200.000,00 3.333,33
Brasilia
TOTAL DAS AMOSTRAS RS 15.840,20
MEDIA ARITMETICA R$ 3.168,04

Determinac¢do da Média Aritmética:

MA = Soma do valor do m* das 5 amostras =15.840,20=R$ 3.168,04/m>
5 5

Determinag¢do da Média Final

3/7
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia .
CNP]:18.715.409/0001-50

A média final sempre € calculada com base na Média Aritmética considerando-se um

intervalo de desvio de 20%. Teremos:

MF = MA+20% = R$ 3.801,64 m? (LIMITE SUPERIOR)
-20% =R$ 2.534,43 m? (LIMITE INFERIOR)

Considerando apenas as amostras que estio dentro deste intervalo, foj eliminada a

amostra de ntimero 2, restando 4 amostras para comporem a média fina).

[jw BAIRRO | AREA | PESQUISA VALOR | VALORM
i (eyenidal e VivaReal | R$1.200.000,00 3.116,88
Brasilia
CIRR s Casa Mineira | R$2.400.000,00 3.333.33
Brasilia
4 fiavenida LIEC e Casa Mineira | R$1.365.000,00
Brasilia
g isiaveridaiiiias o PSIImoveis | R$1.200.000,00
Brasilia
L TOTAL DAS AMOSTRAS R$ 13.423 54
L MEDIA FINAL RS 3.355,88

M. FINAL = RS$ 3.355,88 m?

VALOR DO LOTE =375,00 m®X R$ 3.355,88 =R$ 1.258.455,00

Deduzidos os honorarios da venda de 6% (seis por cento) (utilizando como parémetro
a tabela referencial de honorérios e servigos do Sindicato dos Corretores de Iméveis do
Estado de Minas Gerais — Sindimoveis/MG). Obtém-se o valor do terreno de

R$1.182.947,70.

VALOR DO TERRENO: R$1.1 82.947,70

Parecer Técnico 025/2019
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia \*‘,\i[
CNPJ:18.715.409/0001-50 o

5.2 ) VALOR DA EDIFICACAO:

Para realizar a avaliagfo das lojas foi utilizado o valor de referéncia do CUB, do més de
junho/2019 — padrdo comercial CAL — NormalCSL — R$1.399,59 (mil trezentos e

noventa e nove reais e cinqiienta € nove centavos).

Ent&o o valor sera de 278,40m? * R$1.399,59/m? = R$389.645,85

Conforme informado na descri¢do do imével ele se enquadra como novo e regular. Para
se utilizar a tabela de Ross-Heidecke, é necessério informar a idade da edificagéo, que
foi estimada em 10 anos devido a reforma realizada no local e ao estado fisico aparente

do imovel.

Para se utilizar a tabela de Ross-Heidecke € necessario verificar o % de vida da
edificagfo. Serd considerado a vida da edificagdo (casas de alvenaria) em 65 anos,
conforme pode ser visto na referéncia do  site na  internet
http://ogestorimobiliario.blogspot.com/2011/11/aprenda-utilizar-tabela-ross-heidecke.html.

Desta maneira:
65 anos — 100%
10 anos — X

X =15,38% . Considera-se entfo para a andlise o percentual de 15%.

Utilizando a Tabela de Ross-Heidecke depreciamos as construgdes pela média
do valor entre 14 e 16%, que representa o total de 8,66% ( (8,01+9,31)/2 ), passando o
valor para R$355.902,52

6) Determinagio do valor do Imodvel:

Lote: R$1.182.947,70 (hum milhdo cento e oitenta e dois mil novecentos e

quarenta e sete reais e setenta centavos)

Construgdo: R$ 355.902,52 (trezentos e cinqiienta € cinco mil novecentos e
dois reais e cinqlienta e dois centavos)

Lote + Construgdo = R$1.182.947,70 + R$ 355.902,52 = R$1.538.850,22 (hum
milh&o quinhentos e trinta e oito mil oitocentos e cinqiienta reais e vinte e dois

N
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[
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centavos). j%
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia

CNP]:18.715.409/0001-50

De acordo com a apostila “Curso de avaliag@o de imé6veis — Universidade Corporativa
do Sindiméveis /MG”, na pégina 19, existem limites inferiores o superiores que

Desta maneira, se tem o valor do imével variando de:

Limite superior: 10% = R$ 1.692.735,24
Limite inferior: 10% = R$ 1.384.965,20

CONCLUSAO

Santa Luzia, 14 de Novembro de 2019.

6/7
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia |~ wg £/
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A equipe de Avaliag&o Imobilidria valida a documentagdo deste parecer n° 25 de
valor venal, com valor de R$1.600.000,00 para o lote de n° 31, quadra 108 para
o bairro S&o Benedito.

Carlos Eduardo Soares Julio Cezar Vieira da silva
Secretéaria de Fazenda Secretaria de Fazenda
Gottschalg Silva

Mat. 33230 liar
dzousﬁ“ Secretaria de Dessnvolvimentd

\,u'ﬁ@mﬂ;r%%f’\." oo ‘

Luisa Horta Azevedo'de Castro Lucas Gottschalg Silva

Des. Urbano e Habitagao. Des. Urbano e Habitag&o

Ricardo José de Souza

Secretaria de Meio Ambiente Secretaria de Meio Ambiente

7/7
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA LUZIA ;
SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO

Comunicag#o Interna — Comissdo de Avaliagdo e Im6veis N° 009/2019 -

Santa Luzia, 26 de novembro de 20109.

De: Secretaria de Desenvolvimento Urbano

Para: Procuradoria Municipal

Segue em anexo o parecer da Comissdo Municipal de Avaliagdo de Bens

Iméveis para o lote 30, quadra 108 de 4rea total do terreno de 375,00m* no bairro Sdo

Benedito.
Lucas Gottschalg Silva
Mat. 33230
Secretaria de Desenvolvimento Urbano
3 ! o
dooaewn L?ﬂndw&« Sdan
Luiz Sérgio Ferreira Costa Lucas Gottschalg Silva
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Engenheiro Civil

Urbano
CREA/MG: 194194/D
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia (t\f@ i/
{ ‘. { : Y ., 4
CNPJ:18.715.409/0001-50 NS

026 - PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

1) INTRODUCAO

O artigo 32 do Decreto 2812, de 12 de marco de 2013, alterado pelo Decreto n2 3483,
de 23 de outubro de 2019, dispde que a ComissGo Municipal de Avaliagéo tem como fungdo
avaliar, conforme valor de mercado, os bens de interesse da administracGo publica do

municipio, para fins de:

[ - Locagdo

Il — Desapropriagdo;

Il = Indenizagdo;

IV = Tributagéo do Imposto de Transmissdo Inter-Vivos;

V — Revisdo do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU
VI — Alienag¢é@o; e

VIl — demais casos solicitados pelo Chefe do Executivo

Desta forma, considerando o disposto acima, o presente parecer técnico foi elaborado

para avaliar um terreno, no Bairro S&o Benedito, neste municipio.

Este parecer obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR

14.653 — 2 - Avaliagdo de imdveis urbanos.

2) OBJETIVO:

O objetivo do parecer ¢ determinar o valor de um imével para definigéo do valor

mercadolégico.

Parecer Técnico 026/2019
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia % -

CNPJ:18.715.409/0001-50 :

3) IDENTIFICACAO DO IMOVEL :

Lote de terreno n° 030 da quadra n° IOS,NKBrasﬂia 540, com 4rea total do lote
de 375,00 m?, com 4rea total construida de\S\_’/'0,00I&n’f, 6 unidades sendo:

001 - drea construida de 108,57m? - Casa 27312

002 — 4rea construida de 137,20 m? - Casa

003 — 4rea construida de 83,28 m? - Loja

D
004 — 4rea construida de 82,08 m? - Loja ;\\
005 — 4rea construida de 84,00 m2 - Loja |
006 — 4rea construida de 84,00 m? - Loja
O imoével apresenta o estado de conservagdo que exige nas lojas reparos entre
regular e reparos simples ¢ nas casas reparos importantes.
4) VISTORIA:
No dia 11/07/2019 as 10:00 foi realizada uma vistoria no local pela engenheiro
civil Lucas Gottschalg e pelo fiscal tributério Carlos Eduardo Soares. A visita foi para
observar os procedimentos da NBR 14653-1 e, além disso, observar o estado fisico do
local para se fazer uma an4lise mais precisa em relago & depreciagio do imével. 7Y
ida a medigdo da drea externa £

Foto 01 - Fotos da visita ,onde,,foi confer

i b
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia ‘i / :
CNPJ:18.715.409/0001-50 \\:.NQX ¢/

5) ANALISE MERCADOLOGICA / QUADRO AMOSTRAL:

Para a avaliagdo desse imével usaremos o0 Método Comparativo. Método Comparativo €
método em que o valor do imével € definido através de comparagéio de dados do
mercado relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes na €poca da andlise
solicitada. NOL ALUG. O freTO0

LN fi o S i 4

L ]

5.1) VALOR DO TERRENO: LA s TEOE -

A pesquisa de mercadofoi baseada em lotes que estfio sendo comercializados no préprio
bairro e regido). A pesquisa indicou as seguintes amostras:

Quadro Amostral — Pesquisa de mercado de iméveis comercializados na regido.

N° | Localizaciio AIm‘E,A PESQUISA VALOR VALOR/M?

] | Avenida | g VivaReal | R$1.200.000,00 3.116,88
Brasilia

5 | Avenida 360 Casa Mineira | R$870.000,00 2.416,66
Brasilia

3 Avenida 720 Casa Mineira | R$2.400.000,00 3,933.33
Brasilia

4 Avenida 375 Casa Mineira | R$1.365.000,00 3.640,00
Brasilia

5 Avenida 360 PSIIméveis | R$1.200.000,00 3.333,33
Brasilia

TOTAL DAS AMOSTRAS RS 15.840,20

MEDIA ARITMETICA R§ 3.168,04

Determinac¢do da Média Aritmética:

MA = Soma do valor do m” das 5 amostras =15.840.20= R$ 3.168,04/m?
5 5

Determinac¢io da Média Final

A média final sempre € calculada com base na Média Aritmética considerando-se um

w1 o
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia
CNPJ:18.715.409/0001-50

intervalo de desvio de 20%. Teremos:

MF = MA+20% =R$ 3.801,64 m” (LIMITE SUPERIOR)
- 20% =R$ 2.534,43 m* (LIMITE INFERIOR)

Considerando apenas as amostras que estio dentro deste intervalo, foi eliminada a

amostra de niimero 2, restando 4 amostras para comporem a média final.

N° | BAIRRO | AREA PESQUISA VALOR VALOR/M?

] | Avemida | . VivaReal  |R$1.200.000,00 3.116,88
Brasilia

3 Avenida 720 Casa Mineira | R$2.400.000,00 3.333.33
Brasilia

4 | Avenida 375 Casa Mineira | R$1.365.000,00 3.640,00
Brasilia

5 Avenida 360 PSIIméveis | R$1.200.000,00 3.333,33
Brasilia

TOTAL DAS AMOSTRAS RS 13.423,54

MEDIA FINAL R$ 3.355,88

M. FINAL = RS 3.355,88 i

VALOR DO LOTE =375,00 m®* X R$ 3.355,88 =R$ 1.258.455,00

Deduzidos os honorérios da venda de 6% (seis por cento) (utilizando como parimetro
a tabela referencial de honorarios e servigos do Sindicato dos Corretores de Iméveis do
Estado de Minas Gerais — Sindimoveis/MG). Obtém-se o valor do terreno de

R$1.182.947,70.

VALOR DO TERRENO: R$1.182.947,70

5.2 ) VALOR DAS RESIDENCIAS:
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Para realizar a avaliagdo das residéncias foi utilizado o valor de referéncia do CUB, do
més de junho/2019 — padréo baixo R1 —-R$1.441,92 (mil quatrocentos e quarenta e um

reais e noventa e dois centavos).

Entdo o valor das casas de unidades 001 e 002 (pelo somatério das éreas) serd de

245,77m** R$1.441,92 /m?=R$354.380,68

Conforme informado na descrigdo do imdvel € necessdrio a realizagdo de reparos
importantes no local. Serd considerado o ano de 1995 para a utilizagsio da metodologia
de Ross-Heidecke, desta maneira serd considerado a idade da edificagdo de 24 anos.
Além disso, a referéncia do estado fisico € o de reparos importantes conforme

representado no item 03 - Identificagdo do imével.

Para se utilizar a tabela de Ross-Heidecke € necessario verificar o % de vida da
edificago. Serd considerado a vida da edificagdo (casas de alvenaria) em 65 anos,
conforme pode ser visto na referéncia do  site na  internet
http://ogestorimobiliario.blogspot.com/2011/11/aprenda-utilizar-tabela-ross-heidecke.html.

Desta maneira;:
65 anos — 100%
24 anos — X

X '=36,92% . Considera-se entfo para a anlise o percentual de 37%. QK-

Utilizando a Tabela de Ross-Heidecke depreciamos as construgdes pela média
do valor entre 36 e 38%, que representa o total de 64 60% ( (64 20+65 ,00)/2 ), passando
o valor para R$125.450,76. |

= %z‘-‘_& S H‘:

5.3 ) VALOR DAS LOJAS:

Para realizar a avaliagéo das lojas foi utilizado o valor de referéncia do CUB, do més de
junh'o/2019¥ padréo comercial CAL — NormalCSL — R$1.399,59 (mil trezentos e

noventa e nove reais € cinqiienta € nove centavos).
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Prefeitura Municipal de Santa Luzia

CNPJ:18.715.409/0001-50

Entfio o valor da soma das unidades comerciais de 003 a 006 serd de 333,23m?2 *
R$1.399,59/m? = R$466.385,38 O

Conforme informado na descrigdo do imével é necessério a realizagfo de reparos entre
regular e reparos simples. Serd considerado o ano de 1995 para a utilizagdio da
metodologia de Ross-Heidecke, desta maneira ser4 considerado a idade da edificagfio de
24 anos. Além disso, a referéncia do estado fisico € o de reparos importantes conforme

representado no item 03 - Identificacsio do imével.

Para se utilizar a tabela de Ross-Heidecke ¢ necessario verificar o % de vida da
edificagdio. Sera considerado a vida da édiﬁcac;éo (casas de alvenaria) em 65 anos,
conforme pode ser visto na referéncia do sitt na internet
http://ogestorimobiliario.bIogspot.com/ZOll/ll/aprenda-utilizar-tabela-ross-heidecke.htmI.

Desta maneira:
65 anos — 100%
24 anos — X

X =36,92% . Considera-se entio para a analise o percentual de 37%.

Utilizando a Tabela de Ross-Heidecke depreciamos as construges pela média
do valor entre 36 e 38%, que representa o total de 31,35% ( (30,50+32,20)/2 ), passando
o valor para R$320.173,56 ezl 61

6) Determinacgéo do valor do Imével:

Lote: R$1.182.947,70 (hum milh&o cento e oitenta e dois mil novecentos e
quarenta e sete reais e setenta centavos)

Construgdes: R$320.173,56 + R$125.450,76 = R$445.624,32 (quatrocentos e
quarenta e cinco mil seiscentos e vinte e quatro reais e trinta e dois centavos)

Lote + Construg8o = R$1.182.947,70 + R$ 445.624,32 = R$1.628.572,02 (hum
milhfo seiscentos e vinte e oito mil quinhentos e setenta e dois reais e dois

centavos).
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CNPJ:18.715.409/0001-50 ey

De acordo com a apostila “Curso de avaliagdo de im6veis — Universidade Corporativa

. do Sindiméveis /MG”, na pagina 19, existem limites inferiores e superiores que

representam a margem de erro para o nivel de confianga das avaliagdes). Para esta
avaliagdo foi considerada o limite méximo estabelecido na pagina 19 que representa o
percentual de 10%.

Desta maneira, se tem o valor do imével variando de:

Limite superior: 10% = R$ 1.791.429,22
Limite inferior: 10% = R$ 1.465.714,82

CONCLUSAO

A partir do estado fisico do imével e de acordo com os limites superiores ¢ inferiores
estabelecidos acima, a Comiss&o infere que o melhor valor para o imével em andlise
sera de R$ 1.600.000,00 (hum milhio e seiscentos mil reais).

Santa Luzia, 14 de Novembro de 2019.

| \
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A equipe de Avaliagdo Imobilidria valida a documentago desfe parecer n° 26 de
valor venal, com valor de R$1.600.000,00 para o lote de n° 30, quadra 108 para
o bairro S&o Benedito.

Carlos Eduardo Soares - Julio Cezar Vieira da silva A\
Secretaria de Fazenda Secretaria de Fazenda -\
Lucas Gottschalg Silva
Mat. 33230
oedﬂdzousm Secretaria de Desenvolvimento Urbano

sesedl® | dosson Qptiadddf S

Luisa Horta Azevedo de Castro ~ Lucas Gottschalg Silva

Des. Urbano e Habitagao. Des. Urbano e Habitacao

Ricardo José de Souza R n Vasconcelos Oliveira Alves

Secretaria de Meio Ambiente Secretaria de Meio Ambiente
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