PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE - MG
GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 1.405/22

Autoriza o Poder Executivo Municipal a adquirir imdvel para
abrigar o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Satde e da
outras providéncias.

Autor: Poder Executivo

A Camara Municipal de Pouso Alegre, Estado de Minas Gerais, aprova e o Chefe do Poder Executivo
sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a adquirir um imovel urbano, tipo Galp&o, de uso
Comercial / Industrial, situado a Rua Lucy Vasconcellos Teixeira, 100 — Mirante do Paraiso - Pouso
Alegre-MG, de propriedade da empresa ALA Ltda, inscrita no CNPJ n°. 05.465.874.0001-38, com todas as
suas instalagdes, benfeitorias, pertences e acessérios, com 1.665,58m? de area construida, sendo salas
em estrutura pré-moldado cimento/concreto, piso em todo do galpdo em cimento usinado, exceto os
escritérios, revestimento interno de manta térmica, rotoplas (circuladores de ar), area coberta para carga e
descarga, com 4 Docas, 1 rampa de acesso, Portdo automatico, 1 guarita com banheiro; sistema
hidraulico e elétrico em bom estado, escritérios com laje em concreto e pintura em tinta latex. No primeiro
pavimento, partes de escritorio em piso ceramico claro: 1 recepgéo com banheiro, 1 sala de diretoria com
banheiro, 1 sala de reunides, 1 banheiro, 1 DML. No segundo pavimento, acesso por duas escadas, 1 de
estrutura metalica e outra em concreto com corrimdo, 1 sala administrativa com divisérias em PVC, 2
banheiros Masculino e Feminino, 1 DML, 2 salas Tl, 1 copa com bancada e pia de granito, aspectos
construtivos tecnolégicos, comparados com a documentagdo disponivel; aspectos arquitetdnicos
funcionais, inclusive com adequacdo da edificagdo em relagdo aos usos recomendaveis para a regiéo,
num terreno de plano com 2.142,00m?, devidamente Registrado por Escritura Publica de N° 70.025, Livro
n°.2 — Registro Geral fls.1, na Circunscrigdo de Pouso Alegre - Cartério de registro de Iméveis da Comarca
de Pouso Alegre — MG, Inscrigdo Cadastral: 004.0692.0680.000 pelo valor de R$ 8.320.000,00 (oito
milhdes, trezentos e vinte mil reais), em conformidade com avaliagdo anexa, que fica fazendo parte
integrante da presente lei, independente de transcrigdo, para abrigar o Almoxarifado da Secretaria
Municipal de Saude.

Art. 2° O Municipio efetuard o pagamento da metade do valor apés a assinatura da escritura de
transferéncia do imével e a outra metade do valor no ato da entrega das chaves, salvo se houver alguma
pendéncia em relacdo as certiddes negativas, podendo o prazo ser acrescido até a regularizagédo das
certiddes.

Art. 3° As despesas decorrentes da presente lei correrdo a conta da dotacado orgamentaria:
02.011.0010.0122.0002.1186-3.44.90.61.00.1023000, da Secretaria Municipal de Saude. ,

Art. 4°. Revogadas as disposigbes em contrario, esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE - MG
GABINETE DO PREFEITO

JUSTIFICATIVA
Senhor Presidente,
Senhores Vereadores,

Submetemos a apreciacdo dessa Colenda Casa o presente Projeto de Lei, que “Autoriza o Poder Executivo
Municipal a adquirir imével para abrigar o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Saude e da outras
providéncias.”

A Secretaria Municipal de Saude de Pouso Alegre faz uso atualmente de trés espagos destinados a estocagem
e acondicionamento de seus insumos, componentes, pecas e equipamentos necessarios ao bom funcionamento
de toda a estrutura de saude em nossa cidade.

O almoxarifado conceitua-se como local destinado a guarda de materiais, considerando suas naturezas,
garantindo a preservagao, conservacao e disponibilidade dos itens alocados.

Na area de saude tal espagco cumpre um papel importantissimo vez que guarda materiais médicos hospitalares,
de escritorio, higiene e limpeza, medicamentos e equipamentos que possibilitam a plena efetivagéo de politicas
publicas aos usuarios do Sistema Unico de Satde — SUS.

No intuito constante do aprimoramento na prestacéo dos servigcos de saude, surgiu o interesse de unificar todos
0s armazenamentos num s espago, otimizando a organizagdo, mao de obra e logistica de nossos
almoxarifados.

Sendo assim bucou-se um imdvel em nossa cidade que fosse adequado a realidade da Secretaria Municipal de
Saude e dotado de estrutura singular.

Para a unificagédo citada, levou-se em conta no imével ora pretendido, a sua localizagéo privilegiada e de facil
acesso para carga e descarga, a sua acessibilidade, a sua estrutura de alvenaria diferenciada, a divisdo
adequada para os diversos tipos de itens e todas as suas benfeitorias, como aparelhagem para climatizagao do
espago que se mostra de grande valia para determinados tipos de remédios e itens médico hospitalares.

A aquisicao do imovel contendo infra estrutura adequada, sera um grande investimento voltado a politica publica
em saude do municipio e trara beneficios consideraveis a nossa populagao.

Considerando o norteamento da moralidade publica, economicidade e eficiéncia enquanto principios da
administragdo, foi realizada avaliagdo imobiliaria por profissional técnico, demonstrando o real valor de mercado
do imovel.

Ante a tais circunstancias e considerando os apontamentos relevantes elencados, no intuito de concretizar o
pleno atendimento do interesse publico através do aprofundamento dos principios, diretrizes e fundamentos da
atencédo a saude, é que se justifica a aquisi¢gdo do imével mencionado.

As despesas decorrentes da aquisigdo do imovel objeto desta justificativa correrao por conta da dotagao:
02.011.0010.0122.0002.1186-3.44.90.61.00.1023000.

Por todo o exposto, rogamos o empenho de Vossa Exceléncia e dos demais Vereadores com assento nessa
Laboriosa Casa Legislativa no sentido da discusséo e aprovagao da presente propositura.

Pouso Alegre - MG, 12 de dezembro de 2022.
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DECLARACAQ DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA E DE COMPATIBILIDADE COM A LEI DE
DIRETRIZES ORCAMENTARIAS E COM O PLANO PLURIANUAL

DO OBJETO: Projeto de Lei que autoriza o Poder Executivo Municipal a adquirir imoével

para abrigar o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Satde.

Declaro, para os devidos fins, que o objeto da propositura em comento & compativel com
a LDO (Lei de Diretrizes Orgamentdrias) no que se refere as metas da Administracado,

assim como é compativel com o PPA (Plano Plurianual).

Pouso Alegre, 06 de Dezembro de 2022.

i
Silvia Regina Perei‘ga da Silva
Secretaria Municipal de Saude




LAUDO DE AVALIAGCAO — MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE - MG

Endereco do imdvel: — Pouso Alegre - MG

Objetivo da avaliagdo: Elaborar Laudo de Avaliagdo de Valor venal do Imdvel para o
Municipio de Pouso Alegre - MG

Finalidade da avaliagdo:
Avaliar imével para fins
de venda.

Solicitante:  Prefeitura
Municipal de Pouso
Alegre - Secretaria
Municipal de Satde

Foto: AREA COM GALPAO

Tipo do Imoével: COMERCIAL

Area de terreno do Imével: 2.142,00m?
Area de construcdo do imovel: 1.665,58m?
Metodologia adotada: Método Comparativo de Dados de Mercado- ABNT NBR 14653 - 2

VALOR MAXIMO DA VENDA: R$9.173.269,60
VALOR MEDIO DA VENDA: R$8.339.336,00
VALOR MINIMO DA VENDA: R$7.505.402,40
Pressupostos e Ressalvas. Ndo foram observadas ressalvas no desenvolvimento deste
trabalho.

Grau de Fundamentacdo Avaliacdo: Ii

Grau de Precisdo da Avaliacdo: Il

Nome dos Responsavels Técnicos:
Corretora de Iméveis; ROSELENE P GONCALVES - CPF: 00917428625 CRECI/MG: 40.272 CNAI: 31.165 -
CRECI- PJ-MG 6542
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1 INTRODUCAO

ACCESSUS AVALIACOES DE BENS E IMOVEIS LTDA, devidamente inscrita no CNPJ sob o n2
38.284.506/0001-42, visa determinar avaliacdo de imdvel, atendendo a solicitacdo da
Prefeitura Municipal de Pouso Alegre - MG.

Este parecer de avaliagdo atende aos requisitos da Lei n? 6.530/78 que regulamenta a
profissdo de Corretores de Imdveis, e a resolucio n2 1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal
dos Corretores de Imdveis. A avaliagdo obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma
Brasileira da ABNT-NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Imodveis Urbanos e aos requisitos de
responsabilidade técnica.

2 OBIJETIVO

Avaliacdo mercadoldgica para fins de valor do imével para mercado, seguindo Empenho:3574;
Contrato 36/2021, ntimero do pedido informe 0 30/2022, para avaliagdo do imdvel solicitado
pela Secretaria Municipal de Saude, do Galpdo que estd localizado no Bairro Mirante do
Paraiso, Rua Lucy Vasconcelos Teixeira, 100 — Pouso Alegre - MG, com base em pesquisas no
mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imdvel avaliado, apresentando como
conclusdo a convicgdo do valor provavel de negociacdo, apds tratamento dos dados coletados.

3 IDENTIFICACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

e Tipo: Galpdo - de uso Comercial / Industrial

e Prédio Comercial em complexo industrial na cidade de Pouso Alegre - MG

e Proprietaria: ALA ltda, inscrita no CNPJ n2. 05.465.874.0001-38.

e Endereco: Rua Lucy Vasconcellos Teixeira, 100 — Mirante do Paraiso -
Pouso Alegre -MG.

e Descricido do Bem: drea construida 1.665,58m? - Galpdo Comercial/
Industrial (com infraestrutura climatizada para medicamento);

e com Salas em estrutura pré-moldado cimento/concreto, piso todo do
galpdo em piso industrial, exceto os escritérios, revestimento interno de
manta térmica, rotoplas (circuladores de ar), pé direito bem alto (10m),
drea coberta para carga e descarga, com 4 Docas, 1 rampa de acesso,
portdo automatico, 1 guarita com banheiro; Sistema hidraulico e elétrico
em bom estado, escritérios com laje em concreto e pintura em tinta latex;

e No primeiro pavimento, partes de escritério em piso cerdmico claro: 1
recep¢do com banheiro; 1 sala de diretoria com banheiro, 1 sala de
reunides, 1 banheiro; 1 DML;

e No segundo pavimento, acesso por duas escadas, 1 de estrutura metalica
e outra em concreto com corriméio, 1 sala administrativa com divisérias




em PVC, 2 banheiros Masculino e Feminino, 1 DML, 2 salas Tl, 1 copa com
bancada e pia de granito;

e aspectos construtivos tecnologicos, comparados com a documentagdo
disponivel; aspectos arquiteténicos funcionais, inclusive com adequacdo
da edificacdo em relag3o aos usos recomendaveis para a regido;

e Area de terreno plano com 2.142,00m?

o Registrado Escritura Publica de N2 70.025, Livro n2.2 — Registro Geral fls.1
Circunscricdo: Pouso Alegre - Cartdrio de registro de Imdveis da Comarca
de Pouso Alegre — MG;

e Inscrigdo Cadastral: 004.0692.0680.000.

4 GEOGRAFIA—LOCALIZACAO

Pouso Alegre é um municipio brasileiro no estado de Minas Gerais, Regido Sudeste do pais.
Localiza-se no sul mineiro e sua populacdo estimada em julho de 2021 era de 154 293
habitantes. Localiza-se a uma latitude 22213'48" sul e a uma longitude 45256'11" oeste,
estando a uma altitude de 832 metros. Pouso Alegre localiza-se as margens da Rodovia Ferndo
Dias, a 373 km de Belo Horizonte. No municipio estdo localizadas varias empresas de
transportes e logistica e centros de distribuicdo, ja que ele é um importante entroncamento
rodovidrio, servido por 5 rodovias: MG-179, MG-173, MG-290, BR-381 e BR-459. Pouso Alegre
é sede da Autopista Ferndo Dias, concessiondria do grupo Arteris que administra a Rodovia
Ferndo Dias.

LOCALIZACAO - O imével possui localizagdo privilegiada, localiza-se em um Complexo
Industrial, em Bairro de facil acesso, ao lado do Bairro Santa Branca e Bairro Santa Rita,
proximo a hotel, comércio local, Supermercado, Forum da cidade, Fabrica Unilever, Grupo
Cimed e demais empresas estabelecidas na mesma localidade.
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5 MERCADO IMOBILIARIO

Em analise junto ao mercado imobilidrio e verificando os elementos comparativos amostrais,
podemos considerar que o imdvel avaliando encontra-se com facil acesso de localizacdo, e
pode ser considerado com bom nivel estrutural para os fins a que vem a ser usado.

6 VISTORIA DO IMOVEL

Vistoria realizada em outubro/2022.

Trata-se de um Galpdo, com area construida de 1.665,58m>.

Atualmente o imovel avaliado encontra-se ocupado por uma empresa de medicamentos, a
qual ndo nos permitiu fotografar seu interior, a fim de evitar contaminagdo ambiental de

medicamentos.

A vistoria do imével revelou que o local é predominantemente adaptado com climatizadores
para receber medicamentos e com boas condi¢Bes em sua infraestrutura.

O Relatorio Fotografico da vistoria na parte externa encontra-se no Anexo.

7 METODOLOGIA AVALIATORIA

PARA FAZER A AVALIACAO USOU-SE O METODO COMPARATIVO

Fazer a comparacado do seu imével com outros semelhantes ajuda os investidores imobiliarios
a obter o valor médio para o imével.

A metodologia Avaliatéria utilizada é o Método Comparativo de Dados de Mercado da Norma
Avaliatdéria ABNT — Associacdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR 14.653-2 — Avaliacdo de
Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos. Determina-se do valor de mercado do imével a partir de
comparagbes com imdveis similares, semelhantes ao imével avaliado. O método comparativo
direito de dados de mercado, define o valor através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imdvel avaliado. As fontes
de pesquisas foram imobilidrias que atuam na cidade e estendemos a cidades préximas onde
ha construcdo de galpdo similar.

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliado. E
identificado o valor de mercado de um bem por meio de tratamento técnicos dos atributos
dos elementos amostrais comparaveis e constituintes das amostras. O tratamento técnico
desses atributos foi realizado por meio de regressdo linear/inferéncia estatistica, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.



8 AVALIACAO DO IMOVEL

Os investidores imobilidrios devem tentar encontrar pelo menos trés composicdes de valor
para uma andlise precisa do mercado. A pesquisa de mercado imobilidrio concentrou-se em
imdveis com caracteristicas similares ao imével avaliado (Galpdes), considerou principalmente
os imdveis efetivamente comercializados e bem localizados, o que determinou a qualidade
para o quadro amostral, devido ao seguinte fator: amostras coletadas por meio de fontes

imobilidrias especializadas e corretores.

Foram pesquisados (04) elementos amostrais na mesma regido do imdvel avaliando, dos quais
(04) foram efetivamente aproveitados.

Apbds os tratamentos, homogeneizagdo foi desenvolvido um modelo de célculo, onde os
seguintes fatores mostram-se consistentes e significativas:

A) Fator Oferta e Localizagdo;

8.1 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

8.2 AVALIACAO DE IMOVEL POR COMPARAGAO DIRETA COM TRATAMENTO POR FATORES

IMOVEL AVALIANDO: AREA: 1.666M?

8.2.1  METODO EMPREGADO:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneiza¢cdo por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653-2. Por este método, o imovel avaliando
¢ avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacio foi tratada com os seguintes fatores: F1: Fator Oferta e Localizagdo

8.2.2  IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARAGAO:

Imével 1: Ofertado por Satiro Iméveis

Area: 700m?
Valor: R$11.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$15.714,29
Fator de homogeneizagdo Fator Oferta: 0,75

Imével 2: Ofertado por Classe A Campinas



8.2.3

8.2.4

Area: 7.000m?
Valor: R$20.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.857,14
Fator de homogeneizacdo Fator Localizagdo: 0,80
Imdvel 3:0fertado por Satiro Iméveis
Area: 2.000m?
Valor: R$6.400.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.200,00,
Fator de homogeneizagdo Fator Oferta: 1,00
Imovel 4:0fertado por Exacto Iméveis
Area: 18.142m?
Valor: R$50.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.756,04
Fator de homogeneizagdo Fator Oferta: 1,00
TABELA DE HOMOGENEIZACAQ:
. R$/m?2
! | R 2
moéve S/m F1 homog.
1 15.714,29 0,75 11.785,71
2 2.857,14 0,80 2.285,71
3 3.200,00 1,00 3.200,00
4 2.756,04 1,00 2.756,04
VALORES HOMOGENEIZADOS (X1), EM R$/Mm2:

Média: X = 3(Xi)/n

X =5.006,87

Desvio padrdo: S=V (S (X-Xi)?) /(n-1) S =4.534,62

8.2.5

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor

VERIFICACAD DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET:

critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d ={11.785,71 - 5.006,87| / 4.534,62 = 1,49 < 1.54
Amostra 2: d = |2.285,71-5.006,87| / 4.534,62 = 0,60 < 1.54
Amostra 3: d = |3.200,00 - 5.006,87] / 4.534,62 =0,40< 1.54
Amostra 4: d = [2.756,04 - 5.006,87| / 4.534,62 = 0,50 < 1.54

(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente




8.2.6 CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA!

Os limites do intervalo de confianca (Li € Ls) s&o os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sio determinados pelas formulas: Li=X-tc* $/V(n-1) e Ls=X+tc * SN(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianca e 3
(n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li): Li = 5.006,87 - 1.64 * 4,534,62/v (4-1)=713,24

Limite superior do intervalo de confianca (Ls): Ls = 5.006,87 + 1.64 * 4.534,62/V (4 - 1) = 9.300,50

8.2.7 CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO:

Considerando-se a grande dilatag3o do intervalo de confianga, o campo de arbitrio serd estipulado
em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$4.506,18 a RS$5.507,55

8.2.8 TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL AVALIANDO:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como n3o ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das amostras como
valor unitério.

Valor unitario do imdvel avaliando: R$5.006,87

8.2.9 RESULTADO:
Walor final = Valor unitario * drea
h/alor final = R$5.006,87 * 1.665,58 = R$8.339.336,00

Valor do imével avaliando:

o : g Area - Vir. Médio Yir. Miaxime -

E 2 y

r}derego Bairro infermante constriida ¥ir: Minimo ‘ e

R. Lucy Vasconcelos | Bairro Mirante Prefeitura 1.665,58 m? RS7.505.402,40 ] R$8.339.335 00 1 R$9.173.269,60
Teixeira, n2100 Paraiso Municipal - o o ! b !

9 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO —
GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO

A presente avaliagdo possui grau lll de Fundamentacdo e grau lll de Precisdo. As tabelas a
demonstram detalhadamente o enquadramento deste laudo no grau lll de Fundamentagdo e
grau lll de Precisdo, de acordo com os Itens da Norma Técnica Brasileira NBR 14.653-2-2011.




TABELA 5 - Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do
tratamento por fatores —~ ltem 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2

GRAU DE PRECISAO
Considerando os parametros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente ao
grau de precisdo, o presente trabalho esta enquadrado no Grau lli.
O grau de precisdo é a amplitude do intervalo de confianga em torno da estimativa de
tendéncia central.
AP=LS-LI =5.507,55 - 4.506,18 = 0,20

X 5.006,87

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da

. . A < 50%
estimativa de tendéncia central ’

Grau de Fundamentacdo: No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento
dos dados por homogeneizacdo através de fatores, fundamentados por estudos conforme o
item 8.2.1.4.2, da norma em questao.

TABELA 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores — Item
9.2.2 — ABNT NBR 14653-2

_ DESCRICAO

Completa quanto

1 Caracteriza¢do do Completa quanto a todas as aos fatores Adocio de situacao
imovel avaliando varidveis analisadas utilizados no paradigma

tratamento

Quantidade minima de .
2 dados de mercado 12 5 3
efetivamente utilizados

presentacao de
Apresentacdo de informagdes Apresentacdo

. Apresentacdo de informacBes
relativas a todas as . ~ ,
o f o informacgdes - telativas a todas as
Identificagdo dos dados caracteristicas dos dados . G
3 . relativas a todas as | caracteristicas dos
de mercado analisadas, com foto e o ‘
- caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas pelo . .
dados analisadas | tortespondentes aos
autor do laudo. L
fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,804a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,502

de fatores




2 No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25 pois é desejavel que, com menos dados de mercado, a amostra seja heterogénea.

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau ll, dois pontos, do Grau lll,
trés pontos. O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens, atendendo a tabela 3.

Neste trabalho foram contabilizados 6 pontos, correspondentes a soma de pontos dos itens
atingidos e acima destacados.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢do no caso de
utilizagdio de tratamento por fatores — item 9.2.2.2 — ABNT NBR 14653-2

GRAUS

Pontos minimos

10

o

1

6

4

Itens obrigatdrios

ltens 2 e 4 no grau lii, com
os demais no minimo no
grau il

ltem 2 e 4, no minimo ho
- grau li e os demaisho
minimono grau |

10 CONCLUSAO

Todos, ho minimo no
graul

a) Valores de determinagdo do valor de mercado do imdvel avaliando:

Alegre - MG

Localizagdo: Rua Lucy Vasconcelos Teixeira, 100 — Mirante do Paraiso -~ Pouso

Area total terreno m?: 2.142,00

Area total construida m?: 1.665,58

Valor minimo; RS 7.505.402,40

Valor médio estimado: R$8.339.336,00

Valor maximo: R$9.173.269,60

A presente conclusdo desta avaliacio se deu na data de 28 de outubro de 2022.

10




11 ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliacdo do imoével - Galpdo empresarial, Rua Lucy Vasconcelos
Teixeira, 100 - Bairro Mirante do Paraiso — Pouso Alegre - MG, se deu por encerrado em 27 de
outubro de 2022, seguindo o Empenho 3574 do contrato 36/2021 para avaliagdo do imdvel,
nimero do pedido informe o 30/2022, solicitado pela Secretaria Municipal de Saude, este é
rubricado pelos avaliadores que subscrevem esta folha de ne. 11.

Obteve-se no presente laudo o valor médio de R$8.339.336,00 (oito milhdes, trezentos e
trinta e nove mil, trezentos e trinta e seis reais)

Por ocasido da varia¢do dentro do intervalo de confianga, pode-se estimar um valor minimo
R$7.505.402,40 e maximo R$9.173.269,60.

Importante destacar que o intervalo de confianga é definido tendo como referéncia os dados
de uma amostra coletada pelo avaliador. Sendo assim, o intervalo de confianga é o intervalo
onde a média populacional estard, considerando a confian¢a predeterminada no estudo. A
NBR 14.653-2 (2011) parai moveis urbanos define como nivel de confianca o valor de 80%
Levando-se em consideracdo todos os fatores e caracteristicas, incentivos que possam
influenciar no valor do imével bem como o estado de conservagao constatado na vistoria, tipo
de revestimento em manta térmica, sistema de climatiza¢cdo no galpdo e toda estrutura de
suporte de paletes que compdem o imdvel avaliando, utilizou-se nesse laudo o limite superior
de R$9.173.269,60, e limite inferior de R$7.505.402,40.

Os autores desta avaliagdo ndo tém no presente, nem contempla no futuro, interesse
no bem avaliando. Para execuc¢do do laudo foram observadas as normas técnicas para
avaliacdo de imdveis, estipuladas pela NBR 14.653 - e NBR 14.653-2 da ABNT (associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) pelos requisitos da Lei n? 6.530/78 que regulamenta a
profissdo de Corretores de Iméveis, e a resolucdo n? 1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal
dos Corretores de Imoveis.

Pouso Alegre, 28 de outubro de 2022

Corretora de Imdveis: ROSELENE P GONCALVES - CPF: 00917428625 CRECI/MG:40.272  CNAI: 31.165 - CRECI-MG 6542
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12 FONTES DE PESQUISA — AMOSTRAS

No caso da presente avaliagio, como se trata de um padrdo construtivo atipico, por se ter um imével climatizado
e todo estruturado para receber medicamentos, e 0 mesmo, no momento esta alugado por uma empresa de
medicamentos, trabalhamos com amostras no padrdo de construggo galpdo industrial.

1- https://www.vivareal‘com.br/imovel/galpac~deposito~armazem-fraﬂcisca—augusta—rios~bairms—pouso-
aIegre—com—garagem-?OOmZ—venda»RSllOOOOOO-id«ZSZ1330780/

w

. R$11.000.000,00 — 700m? - Galp&o/Depdsita/Armazém e 6 banheiros 4 Venda, 700 m? por RS
11.000.000 COD. BK3R7U - Avenida Moisés Lopes, 45 - Francisca Augusta Rios, Pouso Alegre — MG - Satiro
Iméveis - {35) 99865-8762

2- https://www.vivareaI.ccm.br/imovel/,rza!pao~depasito—arma\zer1‘¢~c|istritc>~indusfcrial—ccli~banirms-;oousow
alegre—7000m2-venda—RSZOOOOOOO~id-2552391308/

R$20.000.000,00 — 7.000m? - Galpdo/Depdsito/Armazém a Venda, 7000 m? por RS
20.000.000 COD. GA0417 - Distrito Industrial CDI, Pousc Alegre — MG ANUNCIANTE: Classe A Campinas -
GONCALVES & CAMPOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA — ME -{19) 98405-2234

3- https://www.vivareal.com.br/imovel/gaIpao—depositouarmazem-arvore-grande—bairros»pouso@legre-»
2000m2-venda-RS6400000-id-2519478782/

Galp3o/Deposito/Armazém e 4 banheiros & Venda, 2000 m? por R$ 6.400.000,00 - COD.
1804402 - Avenida Moisés Lopes, 45 - Arvore Grande, Pouso Alegre — MG Satiro Imdveis - (35) 99865-8762

4- hitps://www.vivareal.com.br/imovel/galpag-deposito-armazem-centro-bairros-pousc-alegre-com-
garagem-18142m2-venda-RS50000000-id-2583516705/

Galpdo/Depodsito/Armazém e 10 banheiros 4 Venda, 18142 m? por R$ 50.000.000,00 - COD.
GA002992- Centro, Pouso Alegre - MG — ANUNCIANTE: Exacto imdveis-(19) 3307-5005
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13 CROQUIE RELATORIO FOTOGRAFICO DA FACHADA EXTERNA
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15 SITES DE PESQUISA

-Wikipedia — www.wikipesia.org
-IBGE ~ Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
-Google Earth — www.google.com.br/earth
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18 SELO CERTIFICADOR DiGITAL COFECI
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