PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE ~ MG

GABINETE DO PREFEITO

POUSO ALEGRE, 11 DE DEZEMBRO DE 2023.

OFIiCIO GAPREF N° 125/23

Senhor Presidente,

£

P

o Dirijo-me a Vossa Exceléncia para encaminhar, para juntada ao Projeto
# de Lei n. 1.488/2023, que “Dispde sobre a doagdo de gleba de terra ao Fundo de Arrendamento Residencial
# (FAR) para construgdo de moradias destinadas a alienagéo para familias do Programa Minha Casa Minha
2, Vida — Faixa 1 e d& outras providéncias.”, o laudo de avaliagdo mercadoldgica e o BIC do imével objeto
5 ;. deste Projeto de Lei.

“j Contando com apoio dos) ilustres Vereadores, pego seja o Projeto
:‘;;: votado, favoravelmente, em regime de urgéncia, tendp em vistg a relevancia da matéria.

= Com protestds de distintg’apreco,

]

Renato i

Chefe de Gabinete Interino

Excelentissimo Senhor
Vereador Leandro Morais
Presidente da Camara Municipal
POUSO ALEGRE - MG
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Altieres de Magalhaes Silva
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PARECER TECNICO DE AVALIAQAO MERCADOLOGICA DE TERRENO
1 - Introducéo

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitacdo da Prefeitura Municipal de
Pouso Alegre — MG, inscrita no CNPJ sob o n° 18.675.983/0001-21, com sede nesta cidade na Rua
dos Carijos, n° 45, Centro.

Este Parecer de avaliacdo atende a todos os requisitos e da LEl 6.530/78 que
regulamenta a profisséo de Corretores de Imoveis, e a RESOLUCAO 1.066/07 do COFECI — Conselho
Federal dos Corretores de Imoveis.

A avaliacdo obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR
14.653 — 2 — Avaliacdo de Imoveis Urbanos.

Admitimos de boa fé e confidveis as informacfes e documentos fornecidos pelo solicitante
sobre o imével objeto deste estudo.

A documentacéo fornecida do imével avaliando € considerada satisfatoria, ndo sendo feitas
investigagdes no tocante a hipoteca, ou ainda, sobre a autenticidade das escrituras ou registros feitos
nos cartérios competentes, nao assumindo o signatario qualquer responsabilidade sobre a natureza
do imével, matéria legal ou de engenharia, que néo sao implicitas ao exercicio de suas funcées no
presente PTAM.

2 — Objetivo
O objetivo do presente Parecer € avaliar o imével para obter o valor real de mercado.
3 — Identificacdo do Imovel

Um terreno denominado AREA 02, situado nesta cidade, no Loteamento Jardim S&o
Fernando, com a area de 17.702,00 metros quadrados, com as seguintes medidas e confrontacdes: -
134,72 metros confrontando com a Avenida C; 118,16 metros confrontando com a Rua 06 (seis), e
262,86 metros confrontando com a Rua 02 (dois). Imével com Inscricdo Cadastral n°
006.0052.0153.000 na Prefeitura Municipal de Pouso Alegre. O referido imovel encontra-se registrado
no Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Pouso Alegre — MG, sob a Matricula n° 77.955.

O imovel pertence a Prefeitura Municipal de Pouso Alegre — MG, inscrita no CNPJ sob o
n° 18.675.983/0001-21, com sede nesta cidade na Rua dos Carijés, n° 45, Centro.

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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4 — Descrigdo do Imovel

Um terreno de 17.702,00 metros quadrados com grande parte dele plano, com frente
para 03 (trés) ruas, um local onde pelo que consta ndo ha infraestrutura basica completa.

O Terreno se enquadra numa area determinada pelo Zoneamento Municipal como ZM3
— Zona Mistas de Média Densidade.

Do texto do Plano Diretor, Lei Ordinaria 6476/2021:

Art. 87. As Zonas Mistas (ZM) séo porcdes do territorio cujo objetivo € a diversificacdo
dos usos do solo e aproximacdo da habitacdo e do local de trabalho, pela implantacdo de usos
residenciais e nao residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, segundo critérios de
compatibilidade e de incomodidade, que tém como referéncia o uso residencial, sendo areas
adequadas ao adensamento demografico controlado ou que tenham um adensamento ja consolidado,
podendo ser subdivididas em zonas mistas de baixa, média e alta densidades.

lIl - Zonas Mistas de Média Densidade (ZM3), regides pouco adensadas com caréncia de infraestrutura
e de atividades comerciais cujo objetivo € promover maior adensamento e uso misto do solo, conforme
Quadro 2 que compde o Anexo 6 e as condi¢des de instalacao previstas no Quadro 8 que compdem
0 Anexo 9 desta Lei, sendo permitidos 0s seguintes usos:

a Uso Residencial (R), conforme Quadro 4C que compde o Anexo 8 desta Lei, a saber:

1. Residencial Unifamiliar (RU);

2. Casas Superpostas (RMH-2);

3. Residencial Multifamiliar Vertical 1 (RMV-1);

4. Residencial Multifamiliar Vertical 2 (RMV-2).

b Uso nao residencial (nR) de atividades agrupadas em qualquer nivel de risco desde que atendidas
as medidas mitigadoras ou de compensacao relativas as repercussdes negativas dispostas no Quadro

4B que compde o Anexo 8 desta Lei;

¢ Uso misto no mesmo lote ou edificacdo de atividades ndo residenciais (nR) admitidas para o
zoneamento;

d Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social Grupol e 2 (EHIS-1) e (EHIS-2) e
Empreendimentos de Moradia Popular (EHMP), que tenham até 12 (doze) pavimentos, exclusive

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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pilotis e que possuam entre 2.500m?2 (dois mil e quinhentos metros quadrados) e 10.000mz2 (dez mil
metros quadrados) de area construida computavel.

5 — Vistoria do Imovel
A vistoria do imovel foi realizada no dia 08 de Dezembro de 2023.
6 — Metodologia Avaliatoria

Para avaliacdo do imovel buscamos informacdes junto a Prefeitura Municipal de Pouso
Alegre — MG e ao Cartério de Registro de Imoveis, para identificarmos o potencial construtivo do
terreno.

Consideramos que o imével ndo é tem tanto potencial, e ndo é tanto satisfatério pela falta
de infraestrutura, tem postes de luz préximo mas ndo em torno de todo terreno, ndo tem asfalto ou
calcamento, ndo tem agua e esgoto.

7 - Método Comparativo de Dados de Mercado

Este método é aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercados
assemelhados quanto a s caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imovel avaliando utilizando os
critérios estabelecidos na NBR 14653-2.

8 — Analise Mercadoldgica

O imovel localiza-se na cidade de Pouso Alegre — MG, no bairro Jardim S&o Fernando, bairro
distante da massa urbana, proximo a Rodovia BR381 e BR459, grande parte do loteamento nao foi
concluido na questao de infraestrutura, possui algumas edificacdes; na sua Avenida principal algumas
empresas, mas no restante do loteamento somente algumas construcoes.

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 08 e 10 de dezembro de 2023 foi baseada em
iméveis ofertados e negociados no proprio bairro, com as caracteristicas aproximadas do imével
avaliando. Todas as amostras possuem semelhancas com o imével em questdo quanto ao tamanho
do terreno, ressaltando que cada imovel é Unico por si sO.

A pesquisa concentrou-se em imoveis que tenham uma area aproximada de terreno com as
caracteristicas aproximadas.

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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A pesquisa indicou as seguintes amostras:

N° | Bairro A. Terreno Valor R$ R$ / M2 Fonte
01 | Sao Fernando 800,00 170.000,00 212,50 Tai

02 Séao Fernando 800,00 120.000,00 150,00 Vanessa
03 | S&o Fernando 800,00 130.000,00 162,50 Rogerio
04 | Sao Fernando 769,80 180.000,00 233,83 Lauir

05 | Sao Fernando 4.000,00 600.000,00 150,00 Lauir

06 | Sdo Fernando 800,00 200.000,00 250,00 Igor

Apéds a determinacdo dos valores unitarios basicos para iméveis paradigmas da pesquisa de
valores retro, torna-se necessaria a homogeneizacdo destes, de forma a corrigir possiveis
caracteristicas heterogéneas, sendo que para tal, serdo adotados os seguintes fatores de corre¢ao:

Fator de Oferta — F.O.

Fator que visa corrigir a superestimava de precos por parte do vendedor, conhecido também
como elasticidade da oferta, onde normalmente, os prec¢os iniciais tendem a diminuir durante as
negociacodes, ficando no presente caso em 10% (dez por cento) em média, para transacdes realizadas.
Fator de Transposicao — F.T.

Fator que define a regido de situacdo mais ou menos valorizada do imdével avaliando, em

relacdo aos iméveis tomados como paradigmas, no que diz respeito a sua localizacdo, podendo variar
em até 30% (trinta por cento).

N° | R$ /M2 F.O. F.T Valor Homogeneizado
01 212,50 1,00 1,00 212,50
02 | 150,00 1,00 1,00 150,00
03 | 162,50 1,00 1,00 162,50
04 | 233,83 0,90 0,80 168,36
05 150,00 0,90 0,80 108,00
06 250,00 0,90 1,00 225,00

Célculo M Aritmética do valor do m2 = 1.026,36 / 6.
Valor médio do m2=R$ 171,06.

HOMOGENIZACAO:
Para homogeneizar as amostras utilizamos o calculo da média ponderada com intervalo de 20% para
mais e 20% para menos em relagdo a média aritmética.

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051

www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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Média Final = M. Aritmética R$ 171,06 + 20% R$ 205,27
- 20% R$ 136,85

Consideramos somente o intervalo amostral entre R$ 136,85 até R$ 205,27
Assim temos a exclusao dos itens: 01, 05 e 06.
Como sobraram sete das amostras dos iméveis pesquisados: Média

Final = Somas do restante das amostras / amostras = Calculo.
M Aritmética do valor do m2 = (150,00 + 162,50 + 168,36) / 3.

Valor médio do m2 = R$ 160,28.
9 - Determinacao do Valor do Imével:
Para o Calculo do valor do Imével utilizamos:

Valor do imo6vel = Area do Imovel x valor médio do m2 encontrado (média final) =
Valor do Imével = 17.702,00 x R$ 160,28 = R$ 2.837.276,56

CONCLUSAO:

E do entender do Perito Avaliador que os valores para o imoével avaliando s&o:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil reais)
" limite inferior: R$ 2.500.000,00
" limite superior: R$ 3.100.000,00

Valores sem honorérios de corretagem.

Pouso Alegre — MG, 10 de Dezembro de 2023.

Documento assinado digitalmente

ub ALTIERES DE MAGALHAES SILVA
g Data: 10/12/2023 20:26:15-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Altieres de Magalhaes Silva
Perito Avaliador Imobiliario
CRECI 27526 CNAI 12.566

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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Laudo Registro no COFECI sob o n° 060010.

10 — Anexos:
- Mapa de Localizagéo;
- Mapa de Satélite;
- Matricula Atualizada do Imovel;
- Cadastro Técnico Municipal,
- Levantamento Fotografico;
- Curriculum.

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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%% REGISTRO DE IMOVEIS

Cartorio Amaral

Cartério do Registro de Iméveis da Comarca de Pouso Alegre-MG

Livro n® dois (2) - REGISTRO GERAL - Fls. 01.-.

MATRICULA Ne 77.955

Denominagéo do Imével: “Loteamento Jardim Sdo Fernando”

IMOVEL: Um Terreno, denominado AREA 02; situado nesta cidade, no
Loteamento Jardim Sao Fernando, com a srea de 17.702,00 metros quadrados,
com as seguintes medidas e confrontagdes:- 134,72 metros confrontando com a
Avenida C; 118,16 metros confrontando com a Rua 06(seis), e 262,86 metros
confrontando com a Rua 02(dois).-. PROPRIETARIA :-Prefeitura Municipal de
Pouso _ Alegre CNPJ 18.675.983/0001-21.-TITULO __AQUISITIVO:-
Descaracterizacio e Desafetacio da matricula n°6.530 do Livro 02.-
CONDICOES:-P: do a drea desafetada de bem piiblico de uso comum do
,Povo, para bem patrimonial da Prefeitura Municipal de Pouso Alegre por
for¢a da Lei municipal 5022/10, conforme croqui, memorial descrito, ART e
demais documentos que se juntam ao requerimento arquivado neste cartério,
protocolado sob_o n°204.168.-.Pouso Alegre, 03(trés) de fevereiro de 2011.-
AEM-13,08+TFJ-4,11=17,19).-.0 OFICIAL.-/. s .ccoovvriiisininiiinarinnninns

i \

26923

/

Selo: GWM30708 - Pagina 1 de 2
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Obs.: Certidao valida por 30 dias para fins notariais. " n_
PODER JUDICIARIO - TIMG - CORREGEDORIA-GERAL DE
Registro de Imdveis de Pouso Alegre -MG -‘ |
CNS: 05.402-3 Q’ %

SELO DE CONSULTA: GWM30708 \_’_—W
CODIGO DE SEGURANGA: 9957358115925744

Quantidade de ato praticados: 1

Ato(s) praticado(s) por

Guilherme Fernandes Reque Carvalho — Escrevente

Emol. R$ 24,92 - TFJ R$ 9,33 - ISS: RS 1,32- Total R$ 37,06
Consulte a validade deste Selo no site

hitps://selos tjmg.jus.br

Selo: GWM30708 - Pagina 2 de 2
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o ) . Secretaria de Finangas
n Prefeitura Municipal Departamento de Tributagao
. de Pouso Alegre
o=
CADASTRO TECNICO MUNICIPAL - BIC
Cédigo do Imével: 54102 Inscrigdo Cadastral: 006.0052.0153
Quadra: Lote: AREA 2 Matricula CRI: 77955 Data de Edificagio:
Localizacao do Imével
Logradouro: RUA ARTURO TURCHETTI Namero: 0
Bairro: JARDIM SAO FERNANDO
Compl.: CEP: 37.556-512
Cidade: Pouso Alegre UF: MG
Bloco: Apto:
Informacéao do Proprietario
Endereco de Correspondéncia
Valores do Imoével
Frente: 70,00 Fracéo Ideal: NaN
Area Edificada: 0,00
Area Total do Terreno - Frago Ideal:  17.702,00 0,00
Area Total Edificada: 0,00 "
Valor Venal Territorial: 91.023,83
Valor Venal Predial: 0,00
Valor Venal Total: 91.023,83

Historico de Area Construida:

Data Area do Terreno Area da Edificagao
01/01/2014 17.702,00 0,00
01/01/2015 17.702,00 0,00
01/01/2016 17.702,00 0,00
01/01/2017 17.702,00 0,00
01/01/2018 17.702,00 0,00

: 01/01/2019 17.702,00 0,00
01/01/2020 17.702,00 0,00
01/01/2021 17.702,00 0,00
01/01/2022 17.702,00 0,00
01/01/2023 17.702,00 0,00

Certid&o Emitida por ELISANGELA DA FONSECA VIEIRA CARIA - Certiddo Emitida as 14:07:40 do dia 08/12/2023
Caodigo para Validagao da certiddo: WIP131207-17534-BERZRXIEOFUA-2

Rua Dionisio Machado n® 96, Centro Pouso Alegre - MG CEP: 37.553-406

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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Altieres de Magalhaes Silva

CRECI 27526 CNAI 12566

Rua Marechal Deodoro, n° 121, Centro - Pouso Alegre - MG, CEP 37550-114
Telefone: (35) 3422-5051 / Celular: (35) 98863-1123 / E-mail: altieresmagalhaes@gmail.com

FORMACAO

Ensino Fundamental: CIEM Dr. Angelo Consoli.

Ensino Médio: Colégio Estadual Dr. José Marques de Oliveira.

Graduado em Sistemas de Informacdo pela UNIVAS, conclusdo em 2012.

Técnico em Transagdes Imobiliarias, Colégio Arnaldo Prieto, conclusdo em 2013. CRECI 27526
Perito Avaliador Imobilidario, CNAI 12566.

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

2003-Atual - Imobiliaria Pantanal Ltda.

Cargo: Geréncia de Locacdao, Administracdo e Venda de Imodveis, Avaliacdo de Imodveis e Legalizacdo de
Imoveis.

Principais atividades: Administracdo de Imdveis, Locacdo e Vendas, Contratos, Vistorias, Avaliacoes,
Legalizacao.

QUALIFICACOES E ATIVIDADES PROFISSIONAIS

Inglés — Basico (Inter World, 2 anos, Nao Concluido).

Curso Avaliacdo de Iméveis, SINDIMOVEIS - MG, 2014.

Curso Administracdo de Imdveis, SINDIMOVEIS - MG, 2014.
Certificacdo Corresponde Completo CERT/FBB-300, FEBRABAN, 2014.
Certificagdo CA-300, ABECIP, 2015.

Certificagdo Planejamento Estratégico Para Microempresa, SEBRAE, 2016
Certificacdo Gestao de Pessoas e Equipes para MPE, SEBRAE, 2016.
Certificacdo Plano de Marketing para MPE, SEBRAE, 2016.
Certificacdo Gestdo Financeira para MPE, SEBRAE, 2016.

Curso Anunciando Imdveis, David Rocha, 2020.

Certificagdo Vistoria de Imdveis, Prof. Gilberto Britto, PHD, 2022.

Perito Avaliador Credenciado pela Prefeitura Municipal de Pouso Alegre, desde 2017.

Rua Marechal Deodoro, n° 121 — Centro, CEP 37.550-114 - Pouso Alegre — MG
Tels: (35) 3422-5051
www.imobiliariapantanal.com.br imobiliariapantanal@yahoo.com.br
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CADASTRO TECNICO MUNICIPAL - BIC

Cadigo do Imével: 54102 Inscrigdo Cadastral: 006.0052.0153
Quadra: Lote: AREA 2 Matricula CRI: 77955 Data de Edificag3o:

Localizacido do Imével

Logradouro: RUA ARTURO TURCHETTI Numero: 0

Bairro: JARDIM SAO FERNANDO

Compl.: CEP: 37.556-512
Cidade: Pouso Alegre UF: MG

Bloco: Apto:

Informacado do Proprietario

Proprietario: 345 - MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE
CPF/CNPJ:  18.675.983/0001-21 Telefone: (035) 3449-4000 E-mail: prefeitura@pousoalegre.mg.gov.br

Endereco de Correspondéncia

Logradouro: RUA CARIJOS Numero: 45

Bairro: CENTRO

Compl.: CEP: 37.550-050
Cidade: Pouso Alegre UF: MG

Bloco: Apto:

Valores do Imével

Frente: 70,00 Fracao Ideal: NaN
Area Edificada: 0,00

Area Total do Terreno - Fragido Ideal: ~ 17.702,00 0,00

Area Total Edificada: 0,00

Valor Venal Territorial: 91.023,83

Valor Venal Predial: 0,00

Valor Venal Total: 91.023,83

Histérico de Area Construida:

Data Area do Terreno Area da Edificagio
01/01/2014 17.702,00 0,00
01/01/2015 17.702,00 0,00
01/01/2016 17.702,00 0,00
01/01/2017 17.702,00 0,00
01/01/2018 17.702,00 0,00
01/01/2019 17.702,00 0,00
01/01/2020 17.702,00 0,00
01/01/2021 17.702,00 0,00
01/01/2022 17.702,00 0,00
01/01/2023 17.702,00 0,00

Certiddo Emitida por PLINIO SILVA DE PAIVA - Certidao Emitida as 11:14:09 do dia 08/12/2023
Cédigo para Validagao da certiddo: WIP131204-5942-NRQFLBWJMVBQA-8

Rua Dionisio Machado n° 96, Centro Pouso Alegre - MG CEP: 37.553-406



