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PARECER
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AVALIACAO
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INTERESSADO: PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO

IMOVEL: LOTES DE TERRENO URBANOS SEM BENFEITORIAS
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

INTRODUCAO

Atendendo a solicitagdo da parte interessada, com a finalidade de avaliar 03
(trés) Lotes de Terreno Urbano, no Bairro Quinca Bardo, nesta cidade de Claudio —
MG, a PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO nos solicitou, a avaliagdo dos
iméveis, para um projeto de carater social.

Este Parecer de avaliag@o atende a todos os requisitos e da LEI 6.530 / 78, que
regulamenta a profissdo de Corretores de Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066 / 2007
do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Comparecemos ao local abaixo discriminado, para procedermos a avaliagdo do
referido imoével, e apresentamos o PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO
MERCADOLOGICA em 13 (treze) laudas impressas e rubricadas:

OBJETIVO

O Objetivo do presente Parecer é avaliar o imével dentro dos pardmetros de
comercializagio do mercado imobilidrio para um Empreendimento de Carater
Social.

A Avaliagdo da propriedade imobilidria visa a estimar o seu valor e, pode ter
entre outros fins, a partilha dos bens de uma heranga, a compra ou venda de iméveis,
o financiamento hipotecario na compra ou construgdo de um imével, o estudo
econdmico e financeiro de um projeto de investimento, o célculo de indenizagio por
expropriagdo, a determinag@o do valor para efeitos fiscais etc.

CONSIDERACOES INICIAIS

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com normas técnicas para
avaliacio de bens e pesquisas realizadas e necessarias com o objetivo de se apurar os
valores atuais de mercado da drea de terreno acima descrita.

Técnico em Traasagbes Imdbiliarias
A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CRECIMG - 16.54 1
CNAI - 5526
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PROPRIETARIO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO
CNPJ - 18.308.775/0001-94

OBJETO - TIPO DO IMOVEL

LOTES DE TERRENO URBANOS SEM BENFEITORIAS.

LOCAL DOS IMOVEIS

Avenida Coronel Joaquim da Silva Guimardes, Av. José Quinto Guimaries, Rua José
Terceiro Guimaries — Bairro Quinca Bardo — Claudio - MG

DOCUMENTACAO APRESENTADA

Segundo Copia de Certiddes de Registro do C.R.I. (Cartério de Registro de Iméveis)
desta comarca, Levantamento Planialtimétrico e Memorial Descritivo, anexados a
este trabalho, temos as seguintes descrigdes para o imével avaliando:.

MATRICULA - 18.107 - FOLHA N° 1 - LIVRO N° 2 RG

Trata-se de um imével Urbano sem Benfeitorias, no lugar denominado Rua José
Terceiro Guimarées, no Bairro Quinca Bardo, nesta cidade de Cléudio, Estado de
Minas Gerais, constituido pelos Lotes 113 da Quadra 05, com area de 300,00 M?
(Trezentos Metros Quadrados), com suas divisas e confrontagdes de acordo com seu
registro e projeto planimétrico.

TiTULO DE POSSE E DOMINIO

Conforme consta no registro 18107 — 18/12/2015 - Protocolo 47253 — 17/12/2015
consta a certiddo como proprietdria a PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO-
MG, com sede & Av. Pres. Tancredo Neves, n° 152, Centro, nesta cidade de Claudio

— MG, inscrita no CNPJ — 18.308.775/0001-94.

Fi c/ Jorge
Técnico em Ty mobiliarias
CRECIMG - 16.154
CNAI - 5526

A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei.
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MATRICULA - 18.111 - FOLHA N° 1 - LIVRO N° 2 RG

Trata-se de um Imovel Urbano sem Benfeitorias, no lugar denominado Avenida José
Quinto Guimarédes, no Bairro Quinca Barfo, nesta cidade de Cldudio, Estado de
Minas Gerais, constituido pelo Lote 116 da Quadra 06 com érea de 361,06 M2
(Trezentos e Sessenta e Um Metros e Seis Centimetros Quadrados), com suas divisas
e confrontagdes de acordo com seu registro e projeto planimétrico.

TITULO DE POSSE E DOMINIO

Conforme consta no registro 18111 — 18/12/2015 - Protocolo 47252 — 17/12/2015
consta a certiddo como proprietiria a PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO-
MG, com sede a Av. Pres. Tancredo Neves, n® 152, Centro, nesta cidade de Cldudio
— MG, inscrita no CNPJ — 18.308.775/0001-94

MATRICULA - 19.899 - FOLHA N° 1 - LIVRO N° 2 RG

Trata-se de um Imoével Urbano sem Benfeitorias, no lugar denominado Avenida
Coronel Joaquim da Silva Guimar@es, no Bairro Quinca Barfo, nesta cidade de
Claudio, Estado de Minas Gerais, constituido pelo Lote 119 da Quadra 06 com area
de 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados), com suas divisas e confrontagdes de
acordo com seu registro e projeto planimétrico.

TITULO DE POSSE E DOMINIO

Conforme consta no registro 19899 — 20/04/2017 - Protocolo 50310 — 10/04/2017
consta a certiddo como proprietdria a PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO-
MG, com sede a Av. Pres. Tancredo Neves, n° 152, Centro, nesta cidade de Claudio

— MG, inscrita no CNPJ — 18.308.775/0001-94
ﬁ@%ﬁ{m
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FINALIDADE

A finalidade deste Laudo é a determinagdo do VALOR JUSTO DE

MERCADO PARA COMERCIALIZACAO do imével acima citado, tendo em vista
NEGOCIACOES ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS.
Valor Justo de Comercializacdo é o “Prego mais justo, em termos de dinheiro, que
um bem ou uma propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob
todas as condigdes necessdrias a comercializagdo, na qual, procederiam de forma
prudente, com todos os conhecimentos indispensdveis e assumindo que o prego ndo
seria afetado por estimulos indevidos”.

CONCEITUACAO DO VALOR DE MERCADO

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes conhecedoras da
possibilidade de seu uso e envolvidas em sua transag@o, ndo estejam compelidas a
negociagao.

O valor de um imével, em dado momento, é tnico, quaisquer que sejam os fins
para os quais é avaliado.

O Laudo Técnico de avaliagdo constante deste instrumento se trata de um
projeto de carater social. :

NIVEL DE RIGOR

Fundamentagdo e Precisdo.

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAQO

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
perito em avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. De acordo com a NBR-14.653-2 da ABNT o trabalho deve ser classificado
quanto & fundamentagfio e a precisdo. O grau de fundamentagdo desejado tem por
objetivo a determinag@o do empenho do profissional, no trabalho avaliatério. Quanto
ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e

das amostras coletadas. b
Fwdz%f orge

Técnico em Transagdes Hnobiliarias
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METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAQO

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, através da NBR
8976/85, Avaliagdo de Unidades Padronizadas, regulamenta e fixa as diretrizes para
avaliagdo destas propriedades, dos seus frutos, direitos e seguros.

Para se determinar o valor de mercado do terreno das éareas em estudo,
utilizamos dos preceitos do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO”.

A metodologia aplicével é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado.

O im6vel objeto deste estudo foi inspecionado, a fim de se obter os elementos
necessarios a elaboragdo deste Laudo.

O mesmo foi elaborado com a observancia estrita aos principios dos codigos
de ética e atestamos que o presente trabalho obedece criteriosamente a esses
principios.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formagdo dos pregos e, conseqiientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definido
na Norma citada.

E condigio fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario.

RESPONSABILIDADE PELO TRABALHO

O presente trabalho foi elaborado sob a responsabilidade técnica e gerencial do
Técnico Avaliador o Sr. FREDERICO DE OLIVEIRA JORGE, inscrito no
CRECI/MG, sob n° 16.154, Perito Avaliador Imobiliario inscrito no CNAI —
Cadastro Nacional dos Avaliadores Imobilidrios sob n° 5526 — COFECI — Conselho

Federal dos Corretores de Imoveis.
Fredéfico orge
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CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado dentro dos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do COFECI — CONSELHO FEDERAL DOS CORRETORES DE
IMOVEIS, CRECI — CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS,
CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E
AGRONOMIA e dos INSTITUTOS MINEIROS E BRASILEIROS DE AVALIAC: OES E
PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE MG) e de acordo com as normas técnicas da
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

» Esta Empresa ndo possui qualquer vinculo com o proprietdrio e nem qualquer
interesse em relagdo ao assunto deste Laudo.

» Foram considerados como verdadeiros todos os documentos fornecidos pelo
contratante e anexo ao presente trabalho.

» As informagdes prestadas por terceiros, para a conceituagdo dos valores
deste Laudo, sdo consideradas de boa fé e confiaveis.

» Ndo foram realizadas buscas no que concerne a titulos, invasdes, hipotecas e
superposi¢do de divisas, por fugirem ao objetivo deste laudo.

» Admitimos como de boa fé, confidveis e satisfatéria, as documentagdes e
informagdes que nos foram fornecidas referentes ao imével avaliando.

» Ressaltamos que ndo foram feitas investigagdes no tocante a vicios
documentais, ndo assumindo a signatdria, qualquer responsabilidade sobre a
natureza dos iméveis e matéria legal.

» A utilizagdo deste trabalho para outras finalidades, bem como a cdpia sem
autorizagdo desta empresa é crime previsto no Codigo Penal.

Fre 4@{%@
Técnico em Tranéagdes Imdbiliarias
NAI - 5628 6

CRECUMG - 16.154
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DESCRICAO BASICA RESUMIDA DO IMOVEL

No dia 22 de Maio de 2.017, as 7:30 hs, comparecemos ao local discriminado
para procedermos a avaliagdo do referido imével, cujas principais caracteristicas do
objeto deste Laudo sdo a seguir descritas.

Fazemos notar, outrossim, que a documentagdo e plantas auxiliam de sobre
modo, as descrigdes que se seguem.

CONSIDERACOES SOBRE A REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

VIAS DE ACESSO

Os logradouros onde se encontram os referido lotes, apresentam padrdo de
implantagdo muito bom, com suas pistas de rolamento com acabamento revestido por
asfalto, com perfis planos / inclinados, dotadas de largura e padréo normais.

As vias secundérias circunvizinhas se apresentam com as mesmas
caracteristicas.

OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A ocupagdo circunvizinha se apresenta com predominancia residencial, estando
em uma regido em desenvolvimento.

A regido do imével avaliando fica préxima ao Centro Comercial desta cidade,
onde notamos: Institui¢des de Ensino Publico, Postos de Satde Publica (PSF), entre
outros Servigos Comunitarios e Comércio em Geral.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro onde se encontra o imével ora objeto desta avaliagéo é dotado de
guias de meio fio, postes com cabos para transmissdo de energia elétrica e
comunicagio telefonica, rede de abastecimento e distribui¢do de dgua potavel, rede
coletora de esgoto sanitério, e toda a infra-estrutura publica municipal. __

Fredefico rge
. 4 ! i Técnico em Ti es Imbiliarias
A Cépia Total ou Parcial deste documento € crime previsto em Lei. CRECI/MG - 16.154

CNAI - 5526
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SOBRE OS TERRENOS RESPECTIVOS

Verificando “In loco” os iméveis objeto desta avaliagdo, notamos que os
mesmos se encontram em um bairro em expansdo e suas vias possuem todo o servigo
de infra-estrutura ptblica municipal. O Lote n° 116, constante da matriculal8111,
com frente para a Av. José Quinto Guimarges, possui um declive para a esquerda, do
qual sera necessério que se faga um forte arrimo para que o mesmo alcance a rede
coletora de esgoto sanitario.

Os iméveis que estdo sendo avaliados constituem-se de areas publicas urbanas
em é4rea residencial e ficam préximos a Servigos Comunitarios e Comércio em Geral.

As Areas em questdo possuem solo do tipo seco e firme, ndo estando sujeitos a
deslizamentos ou inundagdes em condigdes normais e se encontram desprovidos de
MUros ou cercas.

AREAS DOS TERRENOS

Conforme Levantamento Planimétrico devidamente registrados no CRI desta
comarca, os terrenos ora avaliados possuem suas dreas assim definidas:

O Lote 113 possui uma érea de 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

O Lote de n° 116 possui uma é4rea de 361,06 M? (Trezentos e Sessenta e Um
Metros e Seis Centimetros Quadrados).

O Lote de n°® 119 possui uma area de 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

TOPOGRAFIA

Tomando-se como base a testada principal de cada area, podemos dizer o
seguinte:

O Lote n° 113 com frente para a Rua José Terceiro Guimardes possui um
declive para os fundos;

O Lote n° 116 com frente para a Av. José Quinto Guimardes possui um declive
para a esquerda;

O Lote n° 119 com frente para a Av. Cel. Joaquim da Silva Guimardes possui
um declive para os fundos.

Fy {iée%%/ﬁmgorge
A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. Técico sm 1 i oes 8
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PESQUISA DE VALORES

Para a formagdo da base de dados que sera utilizada para os estudos
estatisticos, efetuamos uma ampla pesquisa na regido do bem avaliando, junto ao
mercado imobilidrio, coletando-se elementos comparativos através de antncios de
jornais, contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.

Os elementos comparativos retro mencionados, computados como de boa fé e
confianga, sdo passiveis de comprovag&o pelo interessado, se assim o desejar.

HOMOGENEIZACAO POR FATORES

Apbs a coleta de dados (amostras) serdio empregados fatores a fim de corrigir
as heterogenias préprias de cada imével em relagdo ao avaliando.

Neste caso os fatores empregados, sdo os seguintes: Fonte, transposigdo,
acabamento, idade, infra-estrutura, etc.

Tendo em Vista o intervalo de confianga entre o Limite Inferior e o Limite
Superior de valores, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno
da Média, aceita-se a hipotese de uma curva normal (curva de Gauss), para um nivel
de significancia de 10 % (dez por cento).

ANALISE DE MERCADQ

LIQUIDEZ DO BEM AVALIANDO

- “ALTA, MEDIA, BAIXA E BAIXISSIMA” —

liquidez do Tipo “MEDIA”.

A Cépia Total ou Parcial deste documento € crime previsto em Lei. CRECI/MG - 16.154 9
CNAI - 5526
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JUSTIFICATIVA DO CONCEITO DE LIQUIDEZ

A nossa justificativa se baseia principalmente pela localizagio do imével que
fica em uma regido em desenvolvimento e de grande procura por iméveis nesta
regido, aquecendo assim o mercado imobiliario.

PARECER DO AVALIADOR SOBRE O BEM AVALIANDO
EM FUNCAO DO OBJETIVO DA AVALIACAO.

Situag¢io do Mercado Local:

Detectamos no mercado imobilidrio da regido deste imdvel, vérias ofertas de
iméveis. Haja vista que os iméveis se encontram em uma regido em expansdo.
Outrossim, podemos dizer que as transagdes imobilidrias acontecem com freqiiéncia
na regido.

Aspectos Favoraveis:

Os referidos iméveis situam-se em uma regido em constante desenvolvimento.
Areas dos Terrenos averbadas em cartério.

Aspectos Desfavoraveis:

Néo detectamos aspectos desfavoraveis graves nestes imdveis, somente o lote 116
com frente para a Av. José Quinto Guimardes que fica acima do nivel da rede

coletora de esgotos.
Fmdzf e
Técnico em Transagdes Imobifiarias
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

LOTE 113 — QUADRA 05

AREA DO TERRENO - 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

VALOR DE MERCADO P/ M2 DE TERRENO — RS$ 200,00 (Duzentos Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO - RS 60.000,00 (SESSENTA
MIL REAIS). -

LOTE 116 — QUADRA 06

AREA DO TERRENO - 361,06 M? (Trezentos e Sessenta e Um Metros e Seis
Centimetros Quadrados).

VALOR DE MERCADO P/ M? DE TERRENO - R$ 150,00 (Cento e Cingiienta
Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO - R$ 54.159,00
(CINQUENTA E QUATRO MIL E CENTO E CINQUENTA E NOVE REAIS).

Fredef rge
Técnico em Tranbagdes Ipdbiliarias
CRECI/MG - 16.154

CNAI - 5526 11

A Cépia Total ou Parcial deste documento é crime previsto em Lei.
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LOTE 119 — QUADRA 06

AREA DO TERRENQO — 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

VALOR DE MERCADOQ P/ M2 DE TERRENO — R$ 200,00 (Duzentos Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO — R$ 60.000,00 (SESSENTA
MIL REAIS).

VALOR TOTAL DOS TERRENOS
RS 60.000,00 + RS 54.159,00 + R$ 60.000,00 =
RS 174.159,00

(CENTO E SETENTA E QUATRO MIL E CENTO E CINQUENTA
E NOVE REAIS).

JUSTIFICATIVA SOBRE O VALOR AVALIADO

As Fragdes de terreno ora avaliadas, obtiveram o valor de avaliagdo a
descritos acima, pela sua localizagdo em um bairro em constante
desenvolvimento e por conter toda a infra estrutura publica municipal.

O lote 116, com frente para a Av. José Quinto Guimaraes, obteve um
valor menor por metro quadrado de terreno por ficar abaixo da rede coletora
de esgoto sanitario, necessitando assim de um forte arrimo para se chegar ao
nivel da mesma.

Esta avaliagdo trata-se de utilidade publica, para um projeto de carater

social.
mewéjfe/ e
Técnico em Transagdes Imobilidrias
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CONCLUSAQ

Constatamos com o presente laudo, que apds analisadas todas as premissas que
nortearam este laudo, tais como: localizagdo, acessibilidade, caracteristicas peculiares
do imével avaliando, tendéncias do mercado imobilidrio da regido e ja contemplado o
indice de liquidez, concluimos que o valor € justo e razoavel atualmente.

ENCERRAMENTO

O Responsavel Técnico, abaixo assinado, se faz necessério explicitar a
capacidade técnica, responsabilidade e idoneidade como autor deste Laudo e solicita-
se seja ele consultado sobre quaisquer davidas ou contestagdes, para que possa
defender e comprovar os dados aqui contidos e coloca-se ao inteiro dispor para
esclarecimentos, caso necessario, de quaisquer davidas procedentes deste trabalho.

Claudio, MG, 22 de Maio de 2.017

e

Frvedericoge Olém Jorge
Técnico em Transagoes Imobiliarias
CRECUMG . 16 154
Pertto em Avaliagao Mercadologica
CNA . 5526

Técnico em Transagdes iliériag
CRECUMG - 16.154

A Cépia Total ou Parcial deste documento € crime previsto em Lei. Onl-snzs 13
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

INTRODUCAO

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitagio da PREFEITURA
MUNICIPAL DE CLAUDIO, com a finalidade de avaliar 03 (trés) Lotes de Terreno
Urbanos sem Benfeitorias, situados no lugar denominado Rua Januéria, no Bairro
Serra Verde, na cidade de Claudio - MG.

Este Parecer de avaliagdo atende a todos os requisitos e da LEI 6.530 /78, que
regulamenta a profissdo de Corretores de Imoveis, e a RESOLUGCAO 1.066 / 2007
do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Imé6veis Urbanos.

Comparecemos ao local abaixo discriminado, para procedermos a avaliagdo do
referido imdvel , e apresentamos o LAUDO TECNICO DE AVALIACAO, em 12
(DOZE) laudas impressas e rubricadas:

OBJETIVO

O Objetivo do presente Parecer € avaliar o imével dentro dos pardmetros de
comercializagio do mercado imobilidrio para um Empreendimento de Carater
Social.

A Avaliagdo da propriedade imobiliaria visa a estimar o seu valor e, pode ter
entre outros fins, a partilha dos bens de uma heranga, a compra ou venda de imoveis,
o financiamento hipotecario na compra ou construgéo de um imbvel, o estudo
econdmico e financeiro de um projeto de investimento, o célculo de indenizagdo por
expropriagdo, a determinagdo do valor para efeitos fiscais etc.

CONSIDERACOES INICIAIS

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com normas técnicas para
avaliag@io de bens e pesquisas realizadas e necessarias com o objetivo de se apurar os
valores atuais de mercado da area de terreno acima descrita.

A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CRECI/MG - 16.154

CNAI - 5526
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PROPRIETARIO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO
CNPJ - 18.308.775/0001-94

OBJETO - TIPO DO IMOVEL

Lotes de Terrenos Urbanos sem Benfeitorias.
LOTES-01-A/04-D/05-E

LOCAL DOS IMOVEIS

Rua Januaria, s/n — Bairro Serra Verde — Claudio - MG

DOCUMENTACAO APRESENTADA

Segundo Copia de Certiddes de Registro do C.R.I. (Cartorio de Registro de Iméveis)
desta comarca, Levantamento Planialtimétrico e Memorial Descritivo, anexados a
este trabalho, temos as seguintes descri¢des para o imével avaliando:.

MATRICULA — 19.904 - FOLHA N° 1 - LIVRO N°2RG

Trata-se de um Imével Urbano sem Benfeitorias situado no lugar denominado Rua
Januéria, Bairro Serra Verde, nesta cidade de Cléudio — MG, constituido por um
LOTE 1 A (HUM - A), com érea de 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados),
pela Frente numa extensdo de 12,50 Metros com a referida Rua Januéria; Aos
Fundos numa extensdo de 12,50 Metros; Lado direito 23,96 Metros e Lado esquerdo
numa extensdo de 24,05 Metros, com suas divisas e confrontagdes de acordo com a
Certiddo de Registro.

i Jorge
Técnico fansat mobiliarias
CRECIMG - 16.154

A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CNAI - 5528 2
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MATRICULA —19.907 - FOLHA N°1 - LIVRO N°2RG

Trata-se de um Imével Urbano sem Benfeitorias situado no lugar denominado Rua
Januéria, Bairro Serra Verde, nesta cidade de Cléudio — MG, constituido por um
LOTE 4 D (QUATRO - D), com area de 300,00 M*> (Trezentos Metros
Quadrados), pela Frente numa extensio de 12,51 Metros com a referida Rua
Januéria; Aos Fundos numa extensdo de 12,51 Metros; Lado direito 24,00 Metros e
Lado esquerdo numa extensdo de 24,00 Metros, com suas divisas e confrontagdes de
acordo com a Certiddo de Registro.

MATRICULA — 19.908 - FOLHA N°1-LIVRON°2RG

Trata-se de um Imével Urbano sem Benfeitorias situado no lugar denominado Rua
Januéria, Bairro Serra Verde, nesta cidade de Cléudio — MG, constituido por um
LOTE 5 E (CINCO - E), com area de 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados),
pela Frente numa extensio de 12,51 Metros com a referida Rua Januaria; Aos
Fundos numa extensio de 12,51 Metros; Lado direito 24,00 Metros e Lado esquerdo
numa extensdo de 24,00 Metros, com suas divisas e confrontagdes de acordo com a
Certiddo de Registro.

TITULO DE POSSE E DOMINIO

Conforme Cépia das Certidoes de Registro emitidas pelo CARTORIO DE
REGISTRO,DE IMOVEIS da Comarca de Claudio — MG, consta como
PROPRIETARIO dos iméveis a PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO,
CNPJ — 18.308.775/0001-94, sediada a Av. Pres. Tancredo Neves, n° 152,

Centro, na cidade de Claudio — MG.
Fm{ Jorge

Técnico em,Fransa imobiliarias

ry + CRECI/MG - 16.154
A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CNAI - 5526 3
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CONCEITUACAO DO VALOR DE MERCADO

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetéria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagio em que as partes conhecedoras da
possibilidade de seu uso e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam compelidas a
negociagao.

0O valor de um imével, em dado momento, é inico, quaisquer que sejam os fins
para os quais € avaliado.

O Laudo Técnico de avaliag@o constante deste instrumento, se trata de um
projeto de caréter social.

METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAO

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, através da NBR
8976/85, Avaliagdo de Unidades Padronizadas, regulamenta e fixa as diretrizes para
avaliagdo destas propriedades, dos seus frutos, direitos e seguros.

Para se determinar o valor de mercado do terreno das 4reas em estudo,
utilizamos dos preceitos do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO”. g

A metodologia aplicavel ¢ fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado.

0 imével objeto deste estudo foi inspecionado, a fim de se obter os elementos
necessarios a elaboragdo deste Laudo.

O mesmo foi elaborado com a observancia estrita aos principios dos codigos
de ética e atestamos que o presente trabalho obedece criteriosamente a esses
principios.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formagéo dos pregos €, conseqiientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizag@o ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definido
na Norma citada.

E condigio fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario.

A Cépia Total ou Parcial deste documento € crime previsto em Lei.
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FINALIDADE

A finalidade deste Laudo ¢ 2 determinagio do VALOR JUSTO DE

MERCADO PARA COMERCIALIZACAO do imével acima citado, tendo em vista
NEGOCIACOES ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS.
Valor Justo de Comercializagio é 0 “Prego mais justo, em termos de dinheiro, que
um bem ou uma propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob
todas as condigbes necessdrias a comercializagdo, na qual, procederiam de forma
prudente, com todos 0s conhecimentos indispensdveis e assumindo que o prego ndo
seria afetado por estimulos indevidos”.

NIVEL DE RIGOR

Fundamentag#o e Precis&o.

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAQ

A especificagdo de uma avaliagfo estd relacionada tanto com O empenho do
perito em avaliagGes, como com o mercado e as informagdes que possam Ser dele
extraidas. De acordo com a NBR-14.653-2 da ABNT o trabalho deve ser classificado
quanto a fundamentag@o e & precisdo. O grau de fundamentagio desejado tem por
objetivo a determinag@o do empenho do profissional, no trabalho avaliatério. Quanto
ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e

das amostras coletadas.

RESPONSABILIDADE PELO TRABALHO

O presente trabalho foi elaborado sob a responsabilidade técnica e gerencial do
Técnico Avaliador o Sr. FREDERICO DE OLIVEIRA JORGE, inscrito no
CRECIMG, sob n° 16.154, Perito Avaliador Imobiliario inscrito no CNAI —
Cadastro Nacional dos Avaliadores Imobiliérios sob n° 5526 — COFECI — Conselho

Federal dos Corretores de Iméveis. /
Fi 1c0 de, j e
Técnico em T fsagbes Ipfoblliarias

CRECI/MG - 16.154

A Cépia Total ou Parcial deste docurnento ¢ crime previsto em Lei. CNAI - 5626
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CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado dentro dos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do COFECI — CONSELHO FEDERAL DOS CORRETORES DE
IMOVEIS, CRECI — CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE
IMOVEIS, CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA,
ARQUITETURA E AGRONOMIA e dos INSTITUTOS MINEIROS E
BRASILEIROS DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA (IBAPE MG)
e de acordo com as normas técnicas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas.

Esta Empresa ndo possui qualquer vinculo com o proprietério e nem qualquer
interesse em relagdo ao assunto deste Laudo.

Foram considerados como verdadeiros todos os documentos fornecidos pelo
contratante e anexo ao presente trabalho.

As informagdes prestadas por terceiros, para a conceituagdo dos valores deste
Laudo, sdo consideradas de boa fé e confidveis.

Nio foram realizadas buscas no que concerne a titulos, invasdes, hipotecas e
superposigdo de divisas, por fugirem ao objetivo deste laudo.

Admitimos como de boa fé, confidveis e satisfatoria, as documentagdes e
informagdes que nos foram fornecidas referentes ao imével avaliando.

Ressaltamos que ndo foram feitas investigagdes no tocante a vicios
documentais, nio assumindo a signataria, qualquer responsabilidade sobre a natureza
dos im6veis e matéria legal.

A utilizagdo deste trabalho para outras finalidades, bem como a cépia sem
autorizagdo desta empresa é crime previsto no Cédigo Penal.

Fmdz/n/ orge

Técnico em Jransagbes liarias
CRECIMG - 16.154
A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CNAI - 5626 .
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DESCRICAO BASICA RESUMIDA DO IMOVEL

No dia 19 de Maio de 2.017, as 16:30 hs, comparecemos ao local
discriminado para procedermos a avaliagio do referido imével, cujas principais
caracteristicas do objeto deste Laudo so a seguir descritas:

CONSIDERACOES SOBRE A REGIAO
DO IMOVEL AVALIANDO

Fazemos notar, outrossim, que a documentagdo € plantas auxiliam de sobre
modo, as descrigdes que se seguem.

VIAS DE ACESSO

O principal acesso até o imével apresenta um padrio de implantagdo bom, com
suas pistas de rolamento revestidas por pedras do tipo calgadinha, dotadas de largura e
padrdo normais.

As vias secundarias circunvizinhas apresentam suas pistas de rolamento com
revestimento em asfalto, dotadas de largura e padro normais.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro onde se encontra 0 imével ora objeto desta avaliagdo € dotado de
guias de meio fio, postes com cabos para transmissdo de energia elétrica e
comunicagdo telefonica, rede de abastecimento e distribuicdo de 4gua potavel, rede
coletora de esgoto sanitdrio, e toda a infra-estrutura publica municipal.

OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A ocupagdo circunvizinha se apresenta com predominancia residencial, estando
em uma regido em franco desenvolvimento.

A regido do imével avaliando fica proxima ao Centro do municipio de Claudio e
proxima também aos Bairros Capelinha, Europa, Cidade Jardim e Bairro do Rosério,
onde notamos: Instituigdes de Ensino Piblico, Postos de Saude Publica (PSF),

Instituigdes de Apoio a Menores (Creches), entre outros Servigos_Comupitarios e
Comércio em Geral.
F co orge
sacdes Iobiliari

2 Técnico em T iarias
A Cépia Total ou Parcial deste documento é crime previsto em Lei. CRECIMG - 16.154 7

CNAI - 5526
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SOBRE O TERRENO RESPECTIVO

Verificando “In loco” os iméveis objeto desta avaliagdo, notamos que 0s
mesmos se encontram em um bairro em expansdo, com frente para a Rua Janudria,
que é uma via de acesso ao Bairro Serra Verde e suas vias possuem todo o servigo de
infra-estrutura publica municipal. :

Os iméveis que estdo sendo avaliados ficam também préximos a Rua Belo
Horizonte e Rua Goids que sdo os acessos principais para o centro da cidade, e
proximos A servigos comunitérios como podemos citar: Postos de Satde Publica,
Instituigdes de Ensino Piblico e Coméreio em Geral.

Os Terrenos avaliados se encontram cercados por cercas de arame com estacas
de madeira em bom estado de conservagdo e possuem um leve aclive para os fundos.

Os Lotes em questdo possuem o solo do tipo seco e firme, ndo estando sujeitos
a deslizamentos ou inundagdes em condigdes normais.

TOPOGRAFIA

A topografia da é4rea em questdo, tomando-se como base a sua testada
principal, possui um leve aclive para os fundos.

PARECER DO AVALIADOR SOBRE O BEM AVALIANDO
EM FUNCAO DO OBJETIVO DA AVALIACAO.

Situaciio do Mercado Local:

Detectamos no mercado imobilidrio da regido deste imével, algumas ofertas de
iméveis, aquecendo assim o mercado imobilidrio da regido.

Aspectos Favoraveis:
Areas averbadas em Cartério.
Aspectos Desfavoraveis:

Nio detectamos aspectos desfavoraveis graves neste imovel.

A Copia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei.
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ANALISE DE MERCADO

LIQUIDEZ DO BEM AVALIANDO
- “ALTA, MEDIA, BAIXA E BAIXISSIMA” -

Conforme a Apélise de Mercado o imével avaliando foi conceituado com
liquidez do Tipo “ MEDL v

JUSTIFICATIVA DO CONCEITO DE LIQUIDEZ
A nossa justificativa se baseia principalmente pela localizagdo do imével que

fica em uma regido em franco desenvolvimento € de grande procura por imoveis
nesta regido, aquecendo assim o mercado imobiliario.

PESQUISA DE VALORES

Para a formagdo da base de dados que serd utilizada para os estudos
estatisticos, efetuamos uma ampla pesquisa na regido do bem avaliando, junto ao
mercado imobilidrio, coletando-se elementos comparativos através de antncios de
jornais, contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietérios e pessoas afins.

Os elementos comparativos retro mencionados, computados como de boa fée
confianga, sio passiveis de comprovagdo pelo interessado, se assim o desejar.

HOMOGENEIZACAO POR FATORES

Ap6s a coleta de dados (amostras) serdo empregados fatores a fim de corrigir as
heterogenias proprias de cada imével em relagéo ao avaliando.

Neste caso os fatores empregados, sdo os seguintes: Fonte, transposigéo,
acabamento, idade, infra-estrutura, etc.

Tendo em Vista o intervalo de confianga entre o Limite Inferior e o Limite
Superior de valores, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno
da Média, aceita-se a hipdtese de uma curva normal (curva de Gauss), para um nivel
de significancia de 10 % (dez por cento). /

A Copia Total ou Parcial deste documento crime previsto em Lei. CRECIMG - 16.154 9
CNAI - 5526
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

LOTE01-A

AREA DO TERRENO — 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

VALOR DE MERCADO POR M2 DO TERRENO - R$ 215,00 (Duzentos e
Quinze Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO — R$ 64.500,00 (SESSENTA E
QUATRO MIL E QUINHENTOS REAIS).

LOTE 04-D

AREA DO TERRENO — 300,00 M? (Trezentos Metros Quadrados).

VALOR DE MERCADO POR M? DO TERRENO - R$ 215,00 (Duzentos e
Quinze Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO — RS 64.500,00 (SESSENTA E

QUATRO MIL E QUINHENTOS REAIS).
FM/ZN%’W
Técnico em Transagbes jhobiliarias

CRECIMG - 16.154

A Cépia Total ou Parcial deste documento € crime previsto em Lei. CONAl=o02 10
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LOTE 05-E

AREA DO TERRENO - 300,00 M* (Trezentos Metros Quadrados).

VALOR DE MERCADO POR M’ DO TERRENO - R$ 215,00 (Duzentos e
Quinze Reais).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO — RS 64.500,00 (SESSENTA E
QUATRO MIL E QUINHENTOS REAIS).

VALOR TOTAL DA SOMA DOS LOTES

RS 64.500,00 + RS 64.500,00 + RS 64.500,00 =

RS 193.500,00

(CENTO E NOVENTA E TRES MIL E QUINHENTOS REAIS).
JUSTIFICATIVA SOBRE O VALOR AVALIADO

A Fragéo de terreno ora avaliada, obteve o valor de avaliagdo descrito por
sua localizagdio, por situar-se em uma 4rea em franca expansdo urbana e
por conter toda a infra estrutura publica municipal conforme descrito neste
laudo, com dreas averbadas em cartério, de acordo com as certidoes e
levantamento planimétrico de sub divis&o anexados a este trabalho.

. : : : : CRECI/MG - 16.
A Copia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CNAI - 5626 11
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CONCLUSAQ

Concluimos com o presente Laudo, que apés analisados todos os fatores
influenciaveis na avaliagdo, tais como: localizagdo, acessibilidade, caracteristicas
peculiares do imével avaliando, tendéncias do mercado imobilidrio da regido,
constatamos que o valor é justo e razoavel atualmente.

ENCERRAMENTO

O Responsével Técnico, abaixo assinado, se faz necessario explicitar a
capacidade técnica, responsabilidade e idoneidade como autor deste Laudo e solicita-
se seja ele consultado sobre quaisquer duvidas ou contestagdes, para que possa
defender e comprovar os dados aqui contidos e coloca-se ao inteiro dispor para
esclarecimentos, caso necessério, de quaisquer dividas procedentes deste trabalho.

Cléudio, MG, 22 de Maio de 2.017

P/ A4

Frederica de Olivétra Jorge
Técnico em Transagoes Imobiliarias
CRECUMG - 16 154
Pertto em Avallagao Mercadologica
CNA| . 5526

A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. 12
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PARECER
TECNICO DE

AVALIACAO

MERCADOLOGICA

INTERESSADO: PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO

IMOVEL: TERRENOS URBANOS SEM BENFEITORIAS
RUA SAO FRANCISCO / RUA PROF. MARIA DE LOURDES G.
TEIXEIRA
BAIRRO BELA VISTA
CLAUDIO - MG
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PARECER TECNICO DE_AVALIACAO
MERCADOLOGICA

INTRODUCAO

O presente Parecer tem por finalidade, atendendo a solicitagdo da Prefeitura
Municipal de Claudio, avaliar 02 (dois) iméveis urbanos, como sendo o LOTE 7 G
(SETE G) e 0 LOTE 22 V (VINTE E DOIS V) DA QUADRA 1 (HUM), situados no
lugar denominado Rua S&o Francisco, no Bairro Bela Vista, nesta cidade de Claudio
/MG.

Este Parecer de avaliagio atende a todos os requisitos e da LEI 6.530 / 78, que
regulamenta a profissdo de Corretores de Imoéveis, e a RESOLUGAO 1.066 / 2007
do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliagio obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

Comparecemos ao local abaixo discriminado, para procedermos a avaliagdo do
referido imével, e apresentamos o LAUDO TECNICO DE AVALIACAO, em 10
(dez) laudas impressas e rubricadas:

OBJETIVO

O Objetivo do Presente Parecer é avaliar o imével dentro dos pardmetros de
comercializagdo do mercado imobiliario da regido e das caracteristicas peculiares do
referido imovel.

A Avaliagio da propriedade imobilidria visa a estimar o seu valor e, pode ter
entre outros fins, a partilha dos bens de uma heranga, a compra ou venda de iméveis,
o financiamento hipotecério na compra ou construgdo de um imével, o estudo
econdmico e financeiro de um projeto de investimento, o célculo de indenizagéo por
expropriagdo, a determinagdo do valor para efeitos fiscais etc.

CONSIDERACOES INICIAIS

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com normas técnicas para
avaliagdo de bens e pesquisas realizadas e necessérias com o objje:;\}% se/gpurar os
e

valores atuais de mercado da area de terreno acima descrita.

Fi a Jorge
Técnico em Aransagdes Imobiliarias
A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CRECIUMG/16.154 1
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PROPRIETARIO

MUCIO GUIMARAES TOLENTINO
CPF - 071.902.476/53

OBJETO - TIPO DO IMOVEL

Lotes de Terreno Urbanos sem Benfeitorias.
Lote 7 G — Lote 22 V — Quadra 01

LOCAL DO IMOVEL

Rua Séo Francisco — Bairro Bela Vista — Claudio - MG.

DOCUMENTACAO APRESENTADA

Cépia de Certiddes de Registro e Projeto Planimétrico, anexados a este trabalho,
temos as seguintes descrigdes para o imével avaliando:

MATRICULA —19.984 — FOLHA 1 - LIVRO 2 RG

Trata-se de um Imével Urbano sem Benfeitorias, situado no lugar denominado Rua
Sio Francisco, Bairro Bela Vista, nesta cidade de Claudio — MG.

MATRICULA - 19.999 - FOLHA 1 - LIVRO 2 RG
Trata-se de um Imével Urbano sem Benfeitorias, situado no lugar denominado Rua

Prof. Maria de Lourdes Guimarﬁes Teixeira, Bairro Belzl Vista, nesta cidade de
Claudio — MG. 17.751.15 M2 DE AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE.

TITULO DE POSSE E DOMINIO

Conforme Certidio de Registro matricula 19984 — 11/05/2017 — Protocolo
50499 — 11/05/2017, e 19999 — 11/05/2017 — Protocolo 50.499 — 11/05/2017, consta

como proprietario: MUCIO GUIMARAES TOLENTINO, CPF — 971.902476/53.
Fre ca/ orge
Técnico em Trasagdes Ifnobiliarias
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FINALIDADE

A finalidade deste Laudo é a determinagio do VALOR JUSTO DE

MERCADO PARA COMERCIALIZACAO do imével acima citado, tendo em vista
NEGOCIACOES ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS.
Valor Justo de Comercializagio é o “Prego mais justo, em termos de dinheiro, que
um bem ou uma propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob
todas as condigbes necessdrias a comercializagdo, na qual, procederiam de forma
prudente, com todos 0s conhecimentos indispensdveis e assumindo que o prego no
seria afetado por estimulos indevidos”.

NiVEL DE RIGOR

FUNDAMENTACAO E PRECISAO.

GRAU DE FUNDAMENTACAQO E PRECISAO

A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do
perito em avaliagdes, como com 0O mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. De acordo com a NBR-14.653-2 da ABNT o trabalho deve ser classificado
quanto a fundamentagdo e & precisdo. O grau de fundamentagdo desejado tem por
objetivo a determinagdo do empenho do profissional, no trabalho avaliatério. Quanto
ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
das amostras coletadas. :

CONCEITUACAO DO VALOR DE MERCADO

Entendemos como valor de mercado, a expresso monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes conhecedoras da
possibilidade de seu uso e envolvidas em sua transagdo, nio estejam compelidas a
negociagdo. O valor de um imével, em dado momento, ¢ Unico, quaisquer que sejam
os fins para os quais é avaliado. 2

A Cépia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CRECUMG - 16.154 3
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METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAQ

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, através da NBR
8976/85, Avaliagdo de Unidades Padronizadas, regulamenta e fixa as diretrizes para
avaliagdo destas propriedades, dos seus frutos, direitos e seguros.

Para se determinar o valor de mercado do terreno das 4reas em estudo, utilizamos dos
preceitos do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”.

E condigdo fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario.

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado.

O imével objeto deste estudo foi inspecionado, a fim de se obter os elementos
necessarios 4 elaboragio deste Laudo.

O mesmo foi elaborado com a observéncia estrita aos principios dos codigos
de ética e atestamos que o presente trabalho obedece criteriosamente a esses
principios.

O responsavel Técnico adota em seus laudos as mais avangadas técnicas de
célculo, sempre respeitando as normas oficiais e os critérios ja consagrados em nosso
meio.

RESPONSABILIDADE PELO TRABALHO

O presente trabalho foi elaborado sob a responsabilidade técnica e gerencial do
Técnico Avaliador o Sr. FREDERICO DE OLIVEIRA JORGE, inscrito no
CRECI/MG, sob n° 16.154, Perito Avaliador Imobiliario inscrito no CNAI —
Cadastro Nacional dos Avaliadores Imobilidrios sob n® 5526 — COFECI — Conselho

Federal dos Corretores de Imoveis.

Técnico em Tgdnsagdes obiliarias
CRECIMG - 16.154
A Cépia Total ou Parcial deste documento é crime previsto em Lei. CNAI - 5626 4
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CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado dentro dos principios dos Cédigos de Etica Profissional do
CRECI — CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS, COFECI —
CONSELHO FEDERAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS, CONFEA -
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA e
dos INSTITUTOS MINEIROS E BRASILEIROS DE AVALIACOES E PERICIAS
e de acordo com as Normas Técnicas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas.

Esta Empresa ndo possui qualquer vinculo com o proprietario e nem qualquer
interesse em relagdo ao assunto deste Laudo.

Foram considerados como verdadeiros todos os documentos fornecidos pelo
contratante e anexo ao presente trabalho.

As informagdes prestadas por terceiros, para a conceituagao dos valores deste
Laudo, sdo consideradas de boa fé e confidveis.

Nio foram realizadas buscas no que concerne a titulos, invasdes, hipotecas e
superposigdo de divisas, por fugirem ao objetivo deste laudo.

Admitimos como de boa fé, confiaveis e satisfatorias as informagdes que nos
foram fornecidas referentes ao imével avaliando.

Ressaltamos que ndo foram feitas investigagdes no tocante a vicios
documentais, nio assumindo a signatéria, qualquer responsabilidade sobre a natureza
dos iméveis e matéria legal.

A utilizagdo deste trabalho para outras finalidades, bem como a copia sem
autorizago desta empresa ¢ crime previsto no Cédigo Penal

Frzdz%%
Técnico em Transagdes Infobiliarias

CRECIIMG 16.154
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VISTORIA / AVALIACAO

No dia 19 de Maio de 2.017, as 16:00 hs, comparecemos ao local para
procedermos a vistoria do bem acima identificado, cujas principais caracteristicas,
abaixo descrevemos:

DESCRICAO BASICA RESUMIDA DO IMOVEL

CONSIDERACOES SOBRE A REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A ocupag@o circunvizinha se apresenta com predomindncia residencial, estando
o referido lote em uma regido em desenvolvimento.

A regido dos iméveis avaliando possui Institui¢gdes de Ensino Publico, Postos de
Satde Publica, Templos Religiosos e fica proxima ao centro comercial do bairro Bela
Vista onde notamos comércio em geral.

VIAS DE ACESSO

O imével possui acesso pelas Ruas Sdo Francisco, Rua Prof. Maria de Lourdes
G. Teixeira e Rua S3o Geraldo, que apresentam padrdo de implantagdo muito bom,
com suas pistas de rolamento com acabamento revestido por asfalto, com perfis planos
/ inclinados, dotadas de largura e padrdo normais.

As vias secunddrias circunvizinhas apresentam as mesmas caracteristicas e
possuem toda infra-estrutura publica municipal.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro onde se encontra o imével ora objeto desta avaliagdo ¢ dotado de
postes com cabos para transmiss@o de energia elétrica e comunicagéo telefonica, guias
de meio fio, passeios para circulagdo de pedestres, rede de abastecimento e
distribui¢do de dgua potavel, rede coletora de esgoto sanitario, entre outros.

Fre % rge
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DO TERRENO RESPECTIVO

Trata-se de uma 4rea de terras, estando em uma regido em desenvolvimento em
um bairro residencial proximo ao centro comercial do Bairro Bela Vista, na cidade de
Claudio.

Notamos que a area de terras constituida do lote 7 G fica nas proximidades da
lagoa existente no local, e a area de terras constituida do lote 22 V trata-se de uma
area de preservagdo permanente em sua totalidade, onde notamos é4reas de brejos e
varzeas com formagéo da lagoa.

O Terreno avaliando possui o solo do tipo seco e firme, ndo estando sujeito a
deslizamentos ou inundagdes em condigdes normais.

TOPOGRAFIA

O Lote 7 G, avaliado neste laudo, visto de sua testada quando a ele
adentramos, possui leve declive para os fundos.

O Lote 22 V por se tratar de uma area de varzea e brejos se apresenta nivelado
abaixo do nivel das ruas.

PESQUISA DE VALORES

Para a formagdo da base de dados que serd utilizada para os estudos
estatisticos, efetuamos uma ampla pesquisa na regiio do bem avaliando, junto ao
mercado imobilirio, coletando-se elementos comparativos através de anuncios de
jornais, contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.

Os elementos comparativos retro mencionados, computados como de boa fé e
confianga, sio passiveis de comprovagdo pelo interessado, se assim o desejar.

ANALISE DE MERCADO

LIQUIDEZ DO BEM AVALIANDO
- ALTA, MEDIA, BAIXA E BAIXISSIMA -

Conforme a A,nélise de Mercado o imoével avaliando foi
liquidez do Tipo “MEDIA / BAIXA™.

ado com

A Copia Total ou Parcial deste documento ¢ crime previsto em Lei. CRECIMG - 16.154
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JUSTIFICATIVA DO CONCEITO DE LIQUIDEZ

A nossa justificativa se baseia principalmente pela localizagéo do imével que
fica em um bairro em constante desenvolvimento e de grande procura por iméveis
nesta regido, aquecendo assim o mercado imobiliario.

HOMOGENEIZACAO POR FATORES

Apbs a coleta de dados (amostras) serdo empregados fatores a fim de corrigir
as heterogenias proprias de cada imével em relagdo ao avaliando.

Neste caso os fatores empregados, sio os seguintes: Fonte, transposigdo,
acabamento, idade, infra-estrutura, etc.

Tendo em Vista o intervalo de confianca entre o Limite Inferior e o Limite
Superior de valores, aceita-se a hipétese, podendo ser afirmado que a distribui¢do
dos desvios em torno da Média, segue a curva normal (curva de Gauss), para um
nivel de significancia de 10 % (dez por cento).

PARECER DO AVALIADOR SOBRE O BEM AYALIANDO
EM FUNCAO DO OBJETIVO DA AVALIACAO.

Situag¢iio do Mercado Local:

Detectamos no mercado imobiliario da regido deste imével, algumas ofertas de
iméveis, podemos dizer que as transagdes imobilidrias nesta regifo e adjacéncias,
acontecem com freqiiéncia, em virtude de serem bairros em constante
desenvolvimento. .

Aspectos Favoraveis:
Areas averbadas em Cartdrio.

Aspectos Desfavoraveis:

Nio detectamos aspectos desfavoraveis graves no referido Lote :?mo
r{’ orge

Fre
Técnico em Tr biliarias
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

LOTE 7 G — MAT. 19984

AREA DO TERRENO - 1.836,48 M? (HUM MIL E OITOCENTOS E TRINTA E
SEIS METROS E QUARENTA E OITO CENTIMETROS QUADRADOS).

VALOR P/ M2 DE TERRENQ — R$ 200,00 (DUZENTOS REAIS).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO

RS 367.296,00

(TREZENTOS E SESSENTA E SETE MIL E DUZENTOS E NOVENTA E
. SEIS REAIS).

LOTE 22 V- MAT. 19999

AREA DO TERRENO - 17.761,15 M? (DEZESSETE MIL E SETECENTOS E
SESSENTA E UM METROS E QUINZE CENTIMETROS QUADRADOS).

VALOR P/ M2 DE TERRENO - R$ 5,00 (CINCO REAIS).

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO

RS 88.805,75

(OITENTA E OITO MIL E OITOCENTOS E CINCO REAIS E SETENTA E

CINCO CENTAVOS).
Fredwéé%{

Tégnico em Tran: s Imobifidrias
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Estado de Minas Gerais

Cléudio, 24 de maio de 2017.

Of. 132/AGM/2017
Assunto: Requerimento (faz).

Excelentissimo Senhor Presidente,

No dia 19/05/2017 foi enviado o Projeto de Lei n°. 08, renumerado para Projeto de Lei
n°. 10/2017, que “Autoriza o Poder Executivo Municipal a desafetar de sua destinagao
original imével urbano de propriedade do Municipio e a aliend-lo ¢ dd outras providéncias™.

Entretanto, por um equivoco contaram-se cinco iméveis do bairro Serra Verde e um do
bairro Quinca Bardo, quando na verdade deveriam ter constado trés iméveis em cada bairro
para serem desafetados e alienados.

Sendo assim solicitamos desta E. Casa de Leis que proceda a emenda modificativa no
referido projeto, alterando a redacdo dos incisos III e IV do artigo 2°, alterando sua redagdo
para a que propomos abaixo.

PATE20 ()

III - Um lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sendo lote n°. 113 da quadra 05,
situado na Rua José Terceiro Guimaraes, Bairro Quinca Bardo, neste Municipio de Claudio-~
MG, com drea de 300,00m?* (trezentos metros quadrados), com limites e confrontage: S
definidos na matricula n°. 18.107, livro 02-RG do CRI local;

IV - Um Iote de terreno urbano, sem benfeitorias, sendo lote n°. 116 da quadra 06,
situado na Avenida José Quinto Guimardes, Bairro Quinca Bario, neste Municipio de?l
Claudio-MG, com 4rea de 361,06m? (trezentos e sessenta e um metros e seis centl’metros:;-
quadrados), com limites e confrontagdes definidos na matricula n°. 18.111, livro 02-RG do*
CRI local;

()”

Av. Presidente Tancredo Neves, 152 - Centro - Cléudio - MG - CEP 35.530-000 - Fone: (37) 3381-4800 - Fax: (37) 3381-4802
Site: www.claudio.mg.gov.br - CNPJ: 18.308.775/0001-94
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JUSTIFICATIVA SOBRE O VALOR AVALIADO

A nossa justificativa se baseia principalmente pela localizagdo do imével que
fica em uma regido em constante desenvolvimento e de grande procura por imoveis
nesta regido, aquecendo assim o mercado imobilidrio.

O valor avaliado é para um projeto de carater social, ou seja, uma permuta
entre dreas da parte interessada com a Prefeitura Municipal de Cléaudio.

Fazemos notar, outrossim, que o lote 22 V é constituido em sua totalidade por
Area de Preservagdo permanente.

CONCLUSAO

Constatamos com o presente, que, apos andlise de todas as premissas que
nortearam este Laudo, tais como: localizagdo, acessibilidade, caracteristicas
peculiares do imével avaliando, tendéncias do mercado imobilidrio da regido e j&
contemplado o indice de liquidez, determinamos que o valor ¢ justo e razoavel
atualmente.

ENCERRAMENTO

O Responsavel Técnico, abaixo assinado, se faz necessdrio explicitar a
capacidade técnica, responsabilidade e idoneidade do autor deste Laudo e solicita-se
seja ele consultado sobre quaisquer duvidas ou contestagdes, para que possa defender
e comprovar os dados aqui contidos e coloca-se ao inteiro dispor para
esclarecimentos, caso necessério, de quaisquer duvidas procedentes deste trabalho.

Claudio, MG, 22 de Maio de 2.017

S

Frederica d¢ Oltveira Jorge
Técnico em Transa Imobiliarias
CRECIUMG - 16 154
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Estado de Minas Gerais

olicitamos ainda que sejam substituidas as matriculas 19.905 € 19.906, constantes no
anexo do referido Projeto de Lei, pelas matriculas n°. 18.107 ¢ 18.111 anexas a este oficio.

Por fim, em proveito do ensejo encaminhamos,

para orientar os estudos, os pareceres
técnicos de avaliagdo mercadoldgica,

bem como os mapas de localizagdo dos iméveis.

Certo de sua compreensio e

pronto atendimento, subscrevo renovando os protestos de
elevada estima e consideragdo.

/ :

Atenciosamente. |

\

, .
JOSE RODRIGUES BARROSO DE ARAUJO
Prefeito do Municipio

Excelentissimo Senhor
GERALDO LAZARO DOS SANTOS
Presidente da Camara Municipal de CLAUDIO-MG

Av. Presidente Tancredo Neves, 152 - Centro - Cléudio - MG - CEP 35.530-000 - Fone: (37) 3381-4800 - Fax: (37) 3381-4802
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MATRICULA LIVRON°2 REG. ANTERIOR

18107 REGISTRO GERAL

DATA CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
18/12/2015 1 CLAUDIO - MINAS GERAIS
FOLHA N°

18107 - 18/12/2015 - Protocolo: 47253 - 17/12/2015

IMOVEL: Urbano, sem benfeitorias, situada o no lugar denominado Rua José Terceiro Guimaraes, BAIRRO QUINCA BARAO,
nesta cidade Cldudio, Estado de Minas Gerais, constituido por um LOTE 113 DA QUADRA 05, com drea de 300,00M2
(TREZENTOS METROS QUADRADOS), dentro das seguintes confrontagbes: Frente numa extensdo de 12,00 metros, com a
referida Rua José Terceiro Guimaraes; Fundos numa extensdo de 12,00 metros com Lote 112; Lado direito, numa extensdo de
25,00 metros com Lote 114 e Lado esquerdo numa extensdo de 25,00 metros com Lote 78. Memorial descritivo e mapa elaborado
pelo Engenheiro Agrimensor Marco Antonio Vieira, Crea 112.406/D, em 15/12/2.015. ART.142015000000002871611.
PROPRIETARIO: PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO, CNPJ): 18.308.775/0001-94, sediada na Avenida Presidente
Tancredo de Almeida Neves N0152, centro, nesta cidade de Claudio-MG. ORIGEM: Livro 02, fls. 14.994, Matricula 14.994, deste
Cartério. NOTA: Matricula procedente originaria de Sub-divisdo, conforme Planta e Memorial descritivo elaborado pelo Engenheiro
Agrimensor Marco Antonio Vieira, Crea 112.406/D, em 15/12/2.015. ART.142015000000002871611, devidamente aprovado pela
Prefeitura Municipal de Claudio-MG, na data de 17/12/2.015. NOTA 2: A presente area no projeto do loteamento foi reservada
para Prefeitura Municipal como area institucional. Dou fé. O Oficial. Hiran Silva de Carvalho.Poder Judicidrio - TIMG -

Corregedoria-Geral de Justiga, n° ordinal do oficio: 0000166040193, atribuig&o: Imoéveis, localidade:
Claudio. N° selo: . codigo de seguranga : , Ato: 4401. Valor Total dos Emolumentos: R$ 15,40. Valor do
Recompe: R$ 0,92. Taxa de Fiscalizagdo Judiciaria: R$ 5,13. Valor Final ao Usuério: R$ 21,45. N° selo: ,
codigo de seguranga : , Ato: 8101. Valor Total dos Emolumentos: R$ 4,53. Valor do Recompe: R$ 0,27.

Taxa de Fiscalizagio Judiciaria: R$ 1,51. Valor Final ao Usuario: R$ 6,31. "Consulte a validade deste Selo no
site https:/selos.tjmg.jus.br’

Poder Judicidrio - TIMG - Corregedoria-Geral de Justica, n* ordinal do
a-se! oficio: 0000166040183 - Registro de Iméveis - Claudio - MG

Selo Eletrdnico: AlX43432
Cédigo de seguranga: 8042.3980.8870.1156
Quantidade de atos praticados: 01
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Emol: 13,46. RECOMPE: 0,81. TFJ: 5,04. Total: 19.31
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MATRICULA LIVRON®2 REG. ANTERIOR

18111 REGISTRO GERAL

ATA CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
18&2/201 5 1 CLAUDIO - MINAS GERAIS
FOLHA N°

18111 - 18/12/2015 - Protocolo: 47252 - 17/12/2015

IMOVEL: Urbano, sem benfeitorias, situada o no lugar denominado Avenida José Quinto Guimaraes, BAIRRO QUINCA BARAO,
nesta cidade Claudio, Estado de Minas Gerais, constituido por um LOTE 116 DA QUADRA 06, com area de 361,06M2
(TREZENTOS E SESSENTA E UM METROS QUADRADOS E SEIS CENTIMETROS QUADRADOS), dentro das seguintes
confrontagdes: Frente numa extensdo de 12,00 metros, com a referida Avenida José Quinto Guimaraes; Fundos numa extenséo de
12,00 metros com Lote 107; Lado direito, numa extensdo de 30,00 metros com Lotes 107 e Lado esquerdo numa extensdo de
30,18 metros com Lote 115. Memorial descritivo e mapa elaborado pelo Engenheiro Agrimensor Marco Antonio Vieira, Crea
112.406/D, em 15/12/2.015. ART.142015000000002871616. PROPRIETARIO: PREFEITURA MUNICIPAL DE CLAUDIO, CNPJ:
18.308.775/0001-94, sediada na Avenida Presidente Tancredo de Almeida Neves N°152, centro, nesta cidade de Claudio-MG.
ORIGEM: Livro 02, fls. 14.995, Matricula 14.995, deste Cartério. NOTA: Matricula procedente originaria de Sub-divisdo, conforme
Planta e Memorial descritivo elaborado pelo Engenheiro Agrimensor Marco Antonio Vieira, Crea 112.406/D, em 15/12/2.015.
ART.142015000000002871616, devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal de Claudio-MG, na data de 17/12/2.015. NOTA 2:
A presente drea no projeto do loteamento foi reservada para Prefeitura Municipal como area institucional. Dou fé. O

Oficial. Hiran Silva de Carvalho.Poder Judiciario - TIMG - Corregedoria-Geral de Justiga, n° ordinal do oficio:
0000166040193, atribuigdo: Imoveis, localidade: Claudio. N° selo: , codigo de seguranga : , Ato: 4401. Valor
Total dos Emolumentos: R$ 15,40. Valor do Recompe: R$ 0,92. Taxa de Fiscalizagdo Judiciaria: R$ 5,13.
Valor Final ao Usudrio: R$ 21,45. N° selo: , codigo de seguranga : , Ato: 8101. Valor Total dos
Emolumentos: R$ 4,53. Valor do Recompe: R$ 0,27. Taxa de Fiscalizagdo Judiciaria: R$ 1,51. Valor Final

¥ | do
Poder Judiciario - TUMG - Corregedoria-Geral de Justica, n ordinal
oficio: 0000166040183 - Registro de Iméveis - Claudio - MG

Selo Eletrdnico: AlX43429
Cédigo de seguranga: 8851 .4869.1089.9709
Quantidade de atos praticados: 01

uel defouse 8i
Auxitiar a

ol
1 Emol: 13,46. RECOMPE: 0,81. TFJ: 5,04. Total 19,31
Consulte a validade deste Selo no site https://selos.tima.ius.br
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Area Verde Prefeitura
Municipal de Claudio
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