
PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
ESTADO DE MINAS GERAIS

CNPJ/MF N° 18.291.385/0001-59

OFÍCIO-GABINETE-774/2019
Nova Serrana (MG), 19 de novembro de 2019.

lima. Sra.
Vereadora Terezinha Célia do Carmo Silveira
DO. Presidente da Câmara Municipal de Nova Serrana
Rua Betsaid, 70 - São Sebastião
35.524-062 - Nova Serrana - MG

Prezada senhora,

Com os nossos cumprimentos à ilustre Presidente e distintos Pares dessa Egrégia Casa
Legislativa, estamos passando às mãos de V.Ex". o substitutivo ao Projeto de Lei n° 112/2019,
que autoriza a permuta de bem imóvel por obra de infraestrutura e dá outras providências, bem
como a sua respectiva Mensagem de Encaminhamento.

À vista das razões ali alinhadas, contamos com a boa acolhida ao Projeto de Lei anexo, que
solicitamos seja apreciado, discutido e votado em caráter de urgência, como pleiteado.

Sempre à disposição, e com as nossas cordiais saudações, firma

EUZÉBIOROD
Prefeito Mun

..
';

atenciosamente,

I'"
"



PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJN°: 18.291.385/0001-59

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 112/2019

Autoriza permuta de bem imóvel por obra de infraestrutura e dá
outras providências.

A Câmara Municipal de Nova Serrana, Estado de Minas Gerais, aprova e eu, Prefeito
Municipal, sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° _ Fica o Executivo Municipal autorizado a permutar, mediante licitação, o imóvel de
propriedade do Município de Nova Serrana (MG), constituído por uma área de terreno, sem
benfeitorias, denominada área de uso institucional n" 01, da quadra n° 03, situada na Rua
Libério Lopes, no Bairro Santa Helena, medindo 8.701,80 m" (oito mil setecentos e um
metros e oitenta centímetros quadrados), medindo 116,50 m2 de frente, 95,75 rrf à
direita,102,60 m" de fundo e 71,85 m2 à esquerda, registrado sob a matrícula n" 58.235, Livro
n? 2 _ Registro Geral, no Cartório de Registro de Imóveis de Nova Serrana/MG, por obra de
infraestrutura a ser implantada no Bairro Fausto Pinto da Fonseca lI, na forma do Projeto de
Pavimentação Viária e planilha orçamentária anexos à esta Lei.

Parágrafo único - O imóvel descrito no caput foi avaliado em R$ 1.521.325,00 (um
milhão quinhentos e vinte e um mil, trezentos e vinte e cinco reais).

Art. 2° _Para consecução do disposto no Art. 1°, firmar-se-á com a empresa responsável pela
obra contrato de promessa de permuta, cujo objeto será o negócio autorizado no Artigo 1°

desta Lei.

Art. 3° _ A permuta autorizada no Artigo 1° somente será levada a efeito com a lavratura da
escritura pública e após a emissão pelo Município de Termo de Recebimento Definitivo das Obras.

Art. 4° _ A empresa vencedora da Licitação deverá realizar a obra de infraestrutura prevista
como condição da permuta autorizada no Artigo 1° desta Lei, cujo início deverá ocorrer em
até 10 (dez) dias e conclusão em até 6 (seis) meses, contados a partir da assinatura do
Contrato de Promessa de Permuta previsto no Art. 2°.

Art. 5° _ Os valores para execução das obras que porventura excederem o limite previsto no
Parágrafo Único do Artigo 1°, correrão por conta do Município, mediante transferência
bancária em conta do permutante, no prazo de até 10 (dez) dias após a conclusão das obras,
não podendo ser objeto de redução de escopo do projeto, seja qualitativa seja

quantitativamente.

Art. 6° _Na hipótese de o valor ofertado na proposta financeira para execução das obras ser
inferior ao valor previsto no Parágrafo Único do Art. 1°, deverá o permutante efetuar o
depósito da diferença entre esses valores em favor do Município.



PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJ N°: 18.291.385/0001-59

Art. 7° _ Fica desafetado do uso público o imóvel a ser objeto de alienação autorizada por esta
Lei, passando da classe de bem de uso institucional para a classe de bem de uso dominical.

Art. 8° _Ficam revogadas as disposições em contrário, especialmente a Lei 2.590/2018, de 12
de setembro de 2018, a Lei 2.594/2018, de 19 de setembro de 2018 e a Lei 2.612/2018, de 20

de novembro de 2018.

Art. 9° - Esta Lei em vigor na data de sua publicação.

de novembro de 2019.

EUZÉBIO R ~JJJ:\o..I."-\JI!

Prefeito Municipal



PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJ N°: 18.291.385/0001-59

MENSAGEM DE ENCAMINHAMENTO

Honra-nos submeter à superior consideração de Vossa Excelência e de seus dignos Pares o
substitutivo ao Projeto de Lei n" 112/2019, que autoriza a permuta de bem imóvel por obra de
infraestrutura e dá outras providências.

O presente Projeto de Lei visa a obter autorização para permutar um imóvel de propriedade do
Município por obra de infraestrutura a ser implantada no bairro Fausto Pinto da Fonseca n.

Merece destaque que as ruas a serem asfaltadas ficam próximas à Faculdade de Nova Serrana
_FANS, bem como da Rodovia do Calçado, que liga a Cidade de Nova Serrana a Perdigão.

Insta salientar que a pavimentação asfáltica irá melhorar a trafegabilidade de pessoas e
veículos no referido Bairro, ampliando, assim, a mobilidade urbana no Município. E, mais, as
melhorias propostas no Projeto permitirão mais conforto, segurança e economia aos
munícipes com mais acessibilidade territorial, além de valorização dos imóveis na região, vez
que é uma região com poucas construções, mas tende a crescer cada vez mais.

A Planilha Orçamentária desenvolvida pela Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano prevê um custo total dos serviços da obra de pavimentação asfáltica
no valor de R$ 1.826.656,27 (um milhão oitocentos e vinte e seis mil, seiscentos e cinquenta e
seis reais e vinte e sete centavos).

Convém ressaltar a Lei Municipal n" 1.670/2002 que autoriza o Município a firmar consórcio
imobiliário com a Sra. Maria Zeli Diniz Fonseca e, em seu Art. 3° descreve a incumbência do
Município em arcar com as despesas de urbanização, quais sejam, abertura e pavimentação de
ruas e projeto de instalação de redes elétrica, água e esgoto do, agora, Bairro Fausto Pinto da
Fonseca n. No entanto, muito embora a referida Lei tenha previsto que as obras de
infraestrutura seriam concluídas pelo Município em até 10 anos, tendo este prazo se esgotado
em 2012, as administrações passadas não se preocuparam em cumprir o determinado na Lei.

A Lei 1.670/2002 prevê ainda que os lotes ficariam isentos de IPTU até que a urbanização
seja concluída. Sendo assim, a implantação das obras de infraestrutura é de suma importância
tanto para o cidadão, que terá melhores condições de trafegabilidade, mais conforto e
segurança, quanto para o Município que terá sua receita incrementada.

Merece registro o fato de o Município ter sido acionado judicialmente para realização das
obras de infraestrutura do Bairro, estando este processo ainda em tramitação.

Acreditamos que a permuta do imóvel por obra de infraestrutura atrairá mais interessados que
a simples alienação, motivo pelo qual optamos por apresentar o presente Projeto Substitutivo.



PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
EST ADO DE MINAS GERAIS
CNPJ N°: 18.291.385/0001-59

Pelos fundamentos apresentados, demonstrado está o relevante interesse público na permuta
pretendida, tendo em vista que os moradores de Nova Serrana e região serão beneficiados,
possibilitando uma melhor qualidade no atendimento, bem como proporcionando mais
comodidade à população e garantindo urna maior eficiência nos serviços disponibilizados.
Além disso, teremos a resolução de urna demanda judicial.

Por fim, seguem anexas três declarações de avaliação mercadológica do imóvel a ser
permutado, as quais foram utilizadas como parâmetro para fixação de valor médio para
permuta do imóvel, a planilha orçamentária - não desonerado e o projeto de pavimentação

viária do Bairro Fausto Pinto da Fonseca lI.

Contando com o apoio dessa Casa Legislativa à presente iniciativa, solicitamos de V. Ex". seja
o presente Projeto e Lei ora apresentado discutido, avaliado e votado em caráter de
urgência pelos nob e membros dessa Egrégia Casa Legislativa.

EUZÉBIO RODRI ES LAGO
Prefeito Municipal

Nova Serrana (M ), 1 de novembro de 2019.



Avaliação de Imóvel

No. do Laudo: 006/2019

I. SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Nova Serrana:

2. PROPRIETÁRIO: Prefeitura Municipal de Nova Serrana;

3. A VALlAÇÃO;
3.1 ---Tipo do Imóvel: Área Urbana;
3.2 -- Descrição Sumária do Imóvel: Área;
3.3 - Endereço: Área Institucional no. 01, da quadra no. 03, situada na Rua Libéno Lopes,
no Bairro Santa Helena, nesta cidade de NovaSerranaIMG.

4. FINALIDADE DO LAUDO: avaliação de valor médio de venda.

5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO: Trata-se de uma área urbana com 8.701,80 m2 (oito mil,
setecentos e um metros e oitenta centímetros quadrados), situada no bairro do Santa Helena em
Nova Serrana - MG. Bairro majoritariamente industrial, com infraestrutura básica instalada, linhas
de ônibus, escolas relativamente perto e algum pouco comércio próximo. Bairro de ligação entre
outros, que segue em constante desenvolvimento, principalmente com o surgimento de algumas
indústrias no local. Algumas residências também são encontradas na região. Bairro bem próximo ao
centro da cidade, com diversas vias de acesso. É fato que a avaliação desta área como lotes, com
preço final de venda de mercado, não é a melhor avaliação, visto que um potencial investidor teria
um gasto muito grande para terminar as benfeitorias no imóvel e torná-lo apto a venda, isso acaba
por diminuir um pouco o valor de avaliação.

6. DADOS DO IMÓVEL: Trata-se de uma área urbana, com leve caída para a frente do imóvel,
mas nada que desabone o terreno. Ideal para fracionamento da área, em lotes menores, para que
uma potencial venda se tome mais fácil. Já existe uma infrasetrutura instalada,

7. MÍ:TODO UTILIZADO: MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

8. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: 13 a 16 de setembro de 2019.

9. RESULTADO DA AVALfAÇÃO:

Valor Médio de Venda: entre R$ 170,00 (cento e setenta reais) a R$ 180,00 (cento e oitenta reais),
perfazendo um total de R$ 1.479.306,00 (hum milhão, quatrocentos e setenta e nove mil reais e
trezentos e seis reais) a R$ 1.566.324,00 (hum milhão, quinhentos e sessenta e seis reais, trezentos e
vinte e quatro reais).

Nova Serrana, 16 de setembro de 201.9
;\ "~o

__ ....: .)':'(21:::' ;'\ \\:;::.!_~...u»:_
Ivan Ferreira Bini de Mattos
CRECI 20.902/ CNAI 4.982

ivan _bini@hotmail.com
(37) 9 8808-9512 (whatsapp)

(37) 99191-5166
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F'rc ha nO 1

MATRíCULA N.o 58.235 UVRO N.O 2 • REGISTRO GERAL

REGISTRO DE IMÓVEISDATA: 22 de agosto de 2014.

IMÓVEL:
NOVA SERRANA MINAS GERAIS

Uma área de uso inst.i.t:.ucional.n' 01, da quadra nO 03, no Bairro
Santa Helena, nesta cidade de Nova Serrana-MG., com 8.701,80 m2
(oito mil, setecento5 e üm metco5 e citenta ~entlffietrJs
quadrados), medindo 116,50 m. de frente; 95,75 m. à olreitô;
102, 60 rn . de fundo e 71 r 8S In. à esque rda , sit uada na Rua Libério
Lopes, confrontando à dir.eita com o lote 02; fundo cem a f<.ua
C.incoi esquerda com a Rua Vinte e'Quatro e frente Com a Rua
Li bér ia Lores. PRO~lUE'rÁRIO (A-S) : - PREFEIroRA, MON:I:CIPAL DE NOVA
SERRANA - MUNZcfPIO DE NO~ SERRANA, CNPJ 18.291.385/0001-59,
com sede na Rua João Martins do Espirito Santo, 12, Bairro Park
Dorie Gumercinda Mart.ins. Nova Serrana - MG. PROCEDKNCIA:- R.4 da
t·1at.ricula nO 28.246, *1:0 2, deste Ca r t ó r Lo . E:rt.ol;- ns 14,92.
TFJ:- RS 4,97. Rec R$ 0,89. Tota1:- R$ 20,78.
~~C/Y)

~ ',,,

.'~,.~ CM,roR10 IJE I<EGISTRO ~E; lil'lÓVE1S DESOVA :>hRHA\i";, )f~ -:~J::,.
""C');; C~e ~;";',i~~,~~;';:;;:."'" " I :1;:.,." u •. ec .""(:~':;;:'"";~",,,, ~,r!":.-.-.._-_.._.._.._ __ --_.._,_._._-.._,.-._--.._._.-'--~-'~;~'~i.

Poder ~ud~CL.rio-T~MG ~

~=~~~~5~:fi í
I!~S.SI: 2215.1295. ~78 ;.§~!I"~~l
Pedl.Certidão Nll 16/4045- criado em 13/07/20:18 ;,"~.'~
Iiltc:!e.Atos Praticados: em. -. Data: 13/07/2018!W'
Emol.RS 7,0S+TFJ R$6,02 '" V<llt",r Fina! ·RS 23 'lJ7 ::;!;

Consulte a I/a1.LdadG dU$t.e Selo 1'\0 site: mE
.,t.t.ps: l/selos. t,jmg. jus. br ~7.~"

CEHTIFlCO que a presente certidão é cópia fiel da
Matricula 58235, conforme solicitado por PRe'BTURA
MUNlCfPAL DE NDVA SERRANA no pedido
18/004045, extraída nos termos do Arl.19, §1° da Lei
n" 6015 de 31-12-1973, reproduz o que consta em
meus arquivos,

Nova Serrana, 13 de J de 2018,':cVJdb
REllISTHO DE IMÓVEIS .:--cOMARCA OE 1I0VA SERRANA/MG
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Avaliação de Imóvel

No. do Laudo: 006/2019

I. SOLlClT ANTE: Prefeitura Municipal de Nova Serrana;

2. PROPRIETÁR10: Prefeitura Municipal de Nova Serrana;

3. AVALlAÇÃO:
3.1 -- Tipo do Imóvel: Área Urbana;

3.2 .. Descrição Sumária do Imóvel: Área;
3.3 __Endereço: Área Institucional no. O1, da quadra no. 03, situada na Rua Libério Lopes,

no Bairro Santa Helena, nesta cidade de Nova SerranafMG.

4. fINALIDADE DO LAUDO: avaliação de valor médio de venda.

5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO: Trata-se de uma área urbana com 8.701,80 m
2

(oito mil,

setecentos e um metros e oitenta centímetros quadrados), situada no bairro do Santa Helena em

Nova Serrana _ MO. Bairro majoritariamente industrial, com infraestrutura básica instalada, linhas

de ônibus, escolas relativamente perto e algum pouco comércio próximo. Bairro de ligação entre

outros, que segue em constante desenvolvimento, principalmente com o surgimento de algumas

indústrias no local. Algumas residências também são encontradas na região. Bairro bem próximo ao

centro da cidade, com diversas vias de acesso. É fato que a avaliação desta área como lotes. com

preço final de venda de mercado, não é a melhor avaliação, visto que um potencial investidor teria

um gasto muito grande para terminar as benfeitorias no imóvel e torná-lo apto a venda. isso acaba

por diminuir um pouco o valor de avaliação.

6. DADOS DO IMÓVEL: Trata-se de uma área urbana, com leve caída para a fTente do imóvel,

mas nada que desabone o terreno. Jdeal para fracionamento da área, em lotes menores, para que

uma potencial venda se tome mais fácil. Já existe uma infrasetrutura instalada.
Atualmente o mercado de venda de imóveis em Nova Serrana não se encontra em uma das melhores

fases, sendo observado uma grande quantidade de lotes vagos a venda, e uma procura baixa pelos

mesmos. Existem muitos loteamentos que foram abertos nos últimos tempos, e isso acaba

derrubando valores de mercado, o que pode ser observado com a chamada "Lei da Oferta e da

\



procura ". Mesmo e, ta área da avaliação sendo bem localizada e ter todos os seus benefícios, o valor

de mercado encontrado atualmente, haja vista a ituação atual de mercado de imóveis e também

que é uma área a ser desmembrada em lotes ainda, fez com que seu preço venal tivesse uma

redução, tendo em vista a última avaliação feita do mesmo.

7. MÉTODO UTTI.JZADO: MCDDM- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

8. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: 13 a 16 de setembro de 2019.

9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO:

Valor Médio de Venda: entre R$ 170,00 (cento e setenta reais) a R$ \80,00 (cento e oitenta reais),

perfazendo um total de R$ 1.479.306,00 (hum milhão, quatrocentos e setenta e nove mil reais e

trezentos e seis reais) a R$ 1.566.324,00 (hum milhão, quinhentos e sessenta e seis reais, trezentos e

vinte e quatro reais).

Nova Serrana, 16 de setembro de 2019

CREC120.902 í CNAI 4.982

ivan ..bini@h()tmaíl.com

(37) 98808·9512 (whatsapp)

(37) 99191-5166
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Registro de Imóveis
Oficial: Marco 'Paulo Guimarães Amaral

CERTIDÃO
F

MATRíCULA N.o 58.235
UVRO N.o 2 - REGiSTRO GERAL

REGISTRO DE IMÓVEIS
22 de agosto de 2014.

NOVA SERRANA MINAS GERAIS

IMÓVEL:

ürna área de uso .inst.i.t:Uci.onal nl) 01, da quadra nO 03, no Bairro
Santa R~ena, nesta cidade de Nova Serrana-MG., com 8.701~80 m2
(oito mil, setecentos e um metco5 e oitBnta centl~atros
quadrados), medinào 116,50 m. de fr.enté; 9S,75 m. à direita;
102.60 m. de fundo e 71~e5 m. à esquerda! situada na RUa. L1.J'::>érj.o
Lopes, confronta~do à direita com O lOtE 02; fundo com a Rua
Cinco; esquerda com a Rua Vinte e'Quatro e frente com a Rua
i.i bé rio Lopes. PllOi>lU:E"rÁlUO(A-S): - PItEF&::tT'URA MUNICIPAL 0& NOVA
S~R.RANA _ MONIctPIO OE NOVA SERRANA, CNPJ 18.291. 385/0001,-59,
com sede na Rua João i~artins do Espirito Santo, 12, Bairro Park
Dona Gl.lmercindaMart.ins,. Nova Serrana - MG. PROC!'J)'SNCIA: - R. <1da
~,1atri~ula n" 28.246, rr o 2, deste Cartório. Emo1.;- RS 14,92.
TFJ:- R$ 4.97. Re RS 0,89. Total:- R$ 20/78.
~<Y'Y1

~:..,;. "

d:i'~, CAiHÓl<.lO De. REGISTRO DE IMÓVEIS DE i'OVA SER1<.A~.úMG·';:~t;E:
i,. , "~$.b,ioU...6.CtNro ,~ C:it.I::- ?"!';\;
~,:"J:;. Cl:P )5!'IM:OO.N~ ~.ttW••• Me ()t'l J226·1&71 Jhr'l»PaLJ6t;.uomaU:!lliArea.:.:i; :1";:"_ ......:.:...__.._ _w_-_ _ .._*_ __ .._ .._H_-_ .._ ..__ ~- ·~i:~4..

poder Judl0~Ar~o-TJMG ~fs~::~:::::"N'~e~~-iê\~;s;~~-;l~
l:~'S.SJ:2215 .1295 .9~78. S,S8~ \':~~~
Peel,CerUdia NO18/4145 - criado "'111 t3/""'/20:i1i ~!~:\
Qtá,Atos PI"e.Ucados: 001 •. Dala: 13/07120t8 11:;(
EmoLIlSH,0S+TFJ R$6.02 = lildc;r Fln ••t:RS 23 '/)7 ;;~.~'

Co"s~lt. _ validade deste Selo no sile: .~~,
htt-ps 1/ IseloS. t,jmg. jus. b,. 'fé'

CERTIFiCO Que a presente certidão é cópia fiel da
lIf.atncula 58235, contorrre solicitado por PRS=8TURA
M UN/CIPAL DE NOVA $~NA no pedido
181004045, extraída nos terrros do Art.19, §1

D
da Lei

n" 6015 de 31-12-1973, reproduz o que consta em
I'T2US arquivos.
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PARECER TÉCNICO
DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

fMÓVEL LOCALIZADO NA RUA LlBÉRIO LOPES COM A RUA VINTE E
QUATRO, BAIRRO SANTA HELENA, CIDADE NOVA SERRANA.
DENOMINADO COMO AREA INSTlTUCIONAL01.



01. INTRODUÇÃO
Visa o presente parecer atendendo à solicitação do MUNICÍPIO DE NOVA SER-

RANA, entidade de direito público, CNPJ n". 18.291.385/0001-59, com sede à Rua

João Martins do Espírito Santo, 12 - Bairro Parque Dona Gumercinda Martins, na ci-

dade de Nova Serrana, avaliar imóvel em perímetro urbano na cidade de Nova Ser-

rana/MG.

1.1. JUSTIFICATIVA
Considerado que, em 18/06/2018, foi realizada uma avaliação do mesmo imóvel ava-

liando por outro avaliador, ocorre que passados mais de 1(um) ano da referida avalia-

ção, para apresentação de novo projeto de Lei, foi solicitada nova avaliação, onde o

cenário mercadológico da cidade mudou.

02. OBJETIVO
o objetivo do presente PIAM é avaliar o imóvel para fins de determinação de valor de

mercado.

03. METODOLOGIA AVALIATÓRIA
A metodologia utilizada é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado da

Norma Avaliatória da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas - NBR -

14.653-2._.· Avaliação de Bens- Parte 2 -Imóveis Urbanos.

04.IDENTIFICAÇÁO IMÓVEL
Um área de terreno Institucional 01, bairro Santa Helena, município de Nova Serrana-

MG, com 8.701,80 m2 (oito mil setecentos e um metros e oitenta centímetros

quadrados), com frente de 116,50 m., 95,75 m, á direita, 102,60 m. de fundo e 71,85

rn. á esquerda.

05. VISTORIA
Vistoria realizada no dia 16 de Setembro de 2019 ás 10:30, autorizada por Eneas,

funcionário da Prefeitura do Município de Nova Serrana.
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06. FOTO SATÉLITE

Imagem O1- Foto satélite
(fonte: hups://carlh.google.com/web/)
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08. REl ..ATÓRIO FOTOGRÁFICO

Foto OI - Vista lateral

Foto 02 - Vista lateral

5



Foto 03 - Vista. lateral

Foto 03 • Vista lateral
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09. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

A pesquisa de mercado concentrou-se em imóveis localizados no próprio bairro e

avenida próxima, com as mesmas características dos imóveis avaliando.

ivlA (média aritmética) do valor do m":

- MA= R$ 200,OO/m2

Média Final (MF)

+ 10% - R$ 220,00- Limite Superior

- 10% - R$ 180,00- Limite Inferior

10. CONCLUSÃO
Considerando que o imóvel avaliando foi avaliado em 18/06/2018 com um valor bem

acima da prática atual de mercado, é do entender desta corretora de Imóveis / Perita

Avaliadora que o parecer sobre o valor de mercado importa nesta data nos valores

abaixo discriminados, onde o cenárío mercadológico em que o imóvel avaliando se

encontra apresenta valores para prática de comercialização na região bem abaixo do

avaliado em 20] 8. Avalio o imóvel com parâmetro mostrado no limite Inferior, visto

que o imóvel avaliando carece de infraestrutura e o cenário atual da região onde está

localizado mostra grande queda nos valores de comercialização.

VALOR MÉDIO(m2) LIMITE lNFERIOR{m2) UMITE SUPERIOR(m2)

I
_."''''''''-_. __ ._..

AREA 01 8.701,80
R$ 200,00 R$ 180,00 R$ 220,00
R$ 1.740.360,00 R$ 1.566.324,00 R$ 1.914.396,00

11. ENCERRAMENTO

o presente PTAM, é composto por 7 páginas impressas de um lado só, e, 5 anexos.

Sendo todas as páginas rubricadas pela perita avaliadora que subscreve esta última.

Nova Serrana, 16 de Setembro de 2019.

"'...,...,

LORENA CRISTINA SOUSA SILVA- Perita Avaliadora

CREC134.612- CNAI 026003

7



12. CERTIFICADO DE REGULARIDADE DO CRECI

,-"""

SERViÇO PÚBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE IMÓVEIS - 43 REG1ÃOIMG

~_~_af~_?!"_no244 to.o anda.!...:..f~ntro - CEP 30120·900· Belo Horizonte/MG:. Telefa:~:J.~~)1271.60~~_

DECLARAÇÃO
l....--- . .J
Tareisio Naves Sanglard, Diretor Secretário Cio Conselho Reqional de Corretores de Imóveis da
ta Reçlao'!;,1G. no uso de suas ambiuções legaIs e reçimentars, DECLARA, que ora) Corretonaj de
Imóveis lORENA CRtSTrNA SOUSA SilVA. é inscntota) neste CRECH:IG sob o nO
MGF0034612 desde 10/101201 r encontrando-se com seu registro proüssionat ATIVO.
DeCLARA fmalrnente que consoante 10SS0S Diplomas legals LeI nO 6530/78 Decreto nO
?, 1 "~:717.; coe regulamentam a pronssao - -Compete ao Corretor de I'l\ÓVelS el presa exerce'
c mterrneoiaçào na compra. venoa permuta e rocaçao de rrnóvers e opinar quanto a
zomeroellzação imobuiána. Para que produza seus efeitos lavrou-se a presente. aos 1G
(DezesseIs) dias do mês de Setembro de 2019 (DOIS tv1il e Dezenove) nesta Cidade de 81210
I-Joflzonte Estaco de lvlinas Gerais
,',"il :.':1 ·.'.II;,;,·!ft!~':///ij/!:':I/":l/i.tJ,·;/'.'llc'f·i.';"///.('" t,l//.'.:'/!'.'{/://:/:i!/ll,'f,; ...!l...../lt,/I{!/i. tt /.1///!//i)///lil///.'l//li:.l'j!///;./}i ./' tt. I,'

...1 '. ," ,li: .. J i,i /. /., l f' 'l~/' ///////)11;/ / ("r t,_ I,' : .':;;:/,' ,:,.';:':/.) iji//': '/ :-,i./f:'/": ///;;:/l.;· ..·/.:.:/[//://i tn: ....:.:/íll·~ 'f t/l:f :'/l ,'i~'// '////;:j/ ,:/1t,1 ," 't :I:' " .

"\ .
Tarcisjo Naves Sanglard

Diretor Secretário

Belo Honzonts 16':Ofl.201 fi
Validade da presente até 16, 10.'2019

Impresso pela internet sob" 9695.:106975906654 em 16/09<2019 - 12022.1
Pil"a verificai a autentiCldód-? deste documento consu!te- o sirI? 00 consetbo

hrto: \·~'''>/\·I.crf<>,irnc.ocv_t;r'
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14. CURRÍCULO DA PERlTA

lJDRENA CRISTINA SOUSA SILVA

Brasileira, 2g anos (14/05í1991).

Av Cel Pacífico Pinto da Fonseca, 170, SI., 205 - Nova Serrana.

Contato pessoal: (37) 9123-1390

jorena_cris_@hotmail.com

FORMAÇÃO ACADtMICA

PÓS - GRADUAÇÃO. IEC- PUC Minas Drvinópolis

Curso: Gerenciamento de Projetos

Período: 2014 á 2015

ENSINO SUPERIOR COMPLETO- Funedi / UEMG

Curso: Engenharia de Produção

Período: 2009 á 2013

ESPEClAUZAÇÕES

CURSO: TÉCNICO TRANSAÇÕES IMOBILIÁRIAS
Instituição: GROSSY COMPANY

CURSO: PERITO AVALIADOR JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL
Instimição: SINDIMÓVEIS

ÁREAS DE ATUAÇÃO
• Engenheira de Produção,

• Gestora de Projetos.

• Técnica de Transações Imobiliárias - CORRETORA.

• Perita Avaliadora.

10
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República Federativa do Brasil
Estado de

MINAS GERAIS
Comarca de

Nova Serrana ()t;, ,
:J,.J

Registro de Imóveis
Oficial: Marco Paulo Guimarães Amaral

CERTID,ÃO
------------------"--,-,,.,--_ ..,--

MATRíCULA N.o 58.235 UVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL

REGISTRO DE IMÓVEISDATA: 22 de agosto de 2014.

IMÓVEL: NOVA SERRANA MINAS GERAfS

CERTIFICO que a presente certidão é cópia fiel da
NIa rlcula 58235, ccnforrm solicitado por PRS=BTURA
MUNICIPAL DE NOVA S8'l.RANA no pedido
181004045, extraída nos termos do Ar!.19, §14 da Lei
nO 6015 de 31-12-1973, reproduz o que consta em
rt1E:L1Sarquivos.

lirna área de uso .inst..ituc.ional n~ 01, da quadra nO 03, no Ba.irro
Santa Helena, nesta cidade de Nova Serrana-MG.? com 8.701

J
80 m2

(Olto mil, s€tece~to5 e um metros e oitenta centímetr.os
quadrados), medindo 116,50 rn , de frente; 95,75 m. à o irei ta;
102,60 ffi. de fundo € 71.85 m. à esquerda, situada na Rua LLbér10
Lopes, confrontaildo à direita (;om o lote 02; fundo cem a Rua
Cinco; esquerda com a Rua Vlnte e Quatro e frente com a Rua
Li be r ío LOEJes. PROPRIETÁRIO(A-S): - PUFEI'I'URA MUNICIPAL OE NOVA
SERRANA - ~CfPIO DE NO~ SE~t CNPJ 18.291.385/0001-59,
com sede na Rua Joao Martins do 2splrito Santo, 12, BaIrro Park
Dona Gumercinda Mart.ins, Nova Serrana - MG. PROCEDENCIA,:- R.4 da
t1atrlcula 1'10 28.246, =s o 2, deste Ca r t ó rLo . Emo.l;- R$ 1.t.,S'2.
TFJ: - RS 4.97. Rec R$ 0,89. Total: - R$ 20, 7H. .~.c.cc::J:\~ r.:

"i', ARrÚRIO DE REGISTRO DElMÓVEI' DE ,0 v '" stRRA'\~!MC ,.,,~;~;"
';: XI.;4S~~..t.S:·r....,ltC ~t (l(,;;"r. : . ~,r;":
~~-:>', CE.P 35$19-000, UQtiJ Serw, MG t3~.) 32t6, lt-?1 Mim'f:: r~lf.: (';J'~lfilf.'$. fim••.•: ~r·::;:';;~:~;~;~~;~;~~~~;~~-=-#
rs::-;;:trõn:o Nº: CCY~i'024Sl :~~~l:;::.:SeSI: 221~5 .9078 ;,.?~~ '\~\
Pee1.Cert.1clào Na U~/4045 - er í ade em 13/07/20::8,,!,
Gteie,Atos Praticados; 001 ~, Dala: 1323/0?7/2018 :',~.:,'::"
O:/ilo\,R$17,0S+TI"J R$6,02 " Vlltr;r Fim.::RS "

Consulte a vabdad. dest.e Selo no slte' iJ);:i,
ht.t.ps: l/se los. t.jmg. jus. b,. 'Jji..'

Nova Serrana, 13 de(C:, de 2018 n
, >-, I.d·. t)'\ . [i J o.:: ,

~l·'..../

llEGlS'TIlO Dl IMÓVEIS ':'iOM"HCA Df NOVA SERIAMA/M ••
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PARECER TECNICO

....,DE AVALlAÇAO

MERCADOLÓGICA

IMÓVEL :: ÁREA INSTITUCIONAL

ENDEREÇO = BAIRRO SANTA HElENA - NOVA SERRANA- MG

MATRícUlAS Ne =: 58.325



INTRODUÇÃO

Visa o presente parecer, atendendo à solicitação da PREFEITURA DE NOVA SERRANA CNPJ
nQ

• 18.291.385/0001-59, com sede à RuaJoão Martins do Espirito Santo,12 - Bairro Parque
Dona Gumercinda Martins, proceder à avaliação para fins de comercias.

Onde. também levaremos em consideração o real estado físico da área e histórico de
avaliações anteriores, onde o mesmo não obteve êxito na venda.

Este parecer de avaliação atende aos requisitos da Lei n2 6.530/78 que regulamenta a
profissão de Corretores de Imóveis, e a Resolução "2 1.066/2.007 do COFECI-Conselho
Federal dos Corretores de Imóveis.

A avaliação obedece aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR
14.653 - 2 - Avaliação de Imóveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.



OBJETIVO

Avaliação mercadológica para fins comercial.

IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL

Area institucional - - N01 quadra 031 Santa Helena / Nova Serrana - MG. Desocupado
toda a respectiva área, área real Global ( 8.701,80 m2).

DESCRiÇÃO DO IMÓVEL

Area Institucional 01-localizado: Quadra 03, rua 24 com a rua Libério Lopes- Bairro Santa
Helena / Nova Serrana - MG. Áreas localizado no bairro ambas privilegiadas tanto com
Avenida pista de cooper quanto área de A.P.P próximas.



MAPA DE LOCALIZAÇÃO
Fonte: Google Earth



MERCADO IMOBILIARIO

o Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, apresenta peculiaridades em cada uma
de suas regiões, que incluem diferentes condições econômicas e características de ofertas e
demanda por imóveis.

A construção civil tem exercido ao longo dos anos papel fundamental na economia do país}
devido principalmente ao "alto indicie de urbanização" e à velocidade com que esse
processo tem ocorrido. Segundo dados do IBGE,de 1940 a 2000,0 índice de urbanização no
país passou de cerca de 30% para 1/81,23%". Essecrescimento acentuado fez com que o
Brasil atingisse nível de urbanização superior à média dos paísesdesenvolvidos, de 75%,
segundo a ONU, bem como deu a origem a diversos problemas relacionados ao déficit
habitacional, especialmente nas grandes cidades. Neste cenário, nota-se a importância da
construção cívíl, principalmente nos empreendimentos voltados à habitação.

O mercado de imóveis residências dos Brasil ganha força enquanto o crédito local aumenta.
Um dos efeitos mais potentes das mudanças feitas pelo Governo do Brasil é a diminuição
da taxa de juros. Isto fez crescer rapidamente o crédito local e teve um forte impacto na
economia do Brasil e na sociedade. Em 2004, 53.787 empréstimos imobiliários foram feitos
no pais, de acordo com ABECIP.li Em 2007, este número chegou a 195.50011

Em 2007, o mercado imobiliário brasileiro registrou um crescimento excepcional: o número
total de imóveis vendidos aumentou em 80%, se comparado com crescimento de 2006. Os
brasileiros que não tem casa própria estão pensando em comprar em vez de alugar. No
passado, eles não podiam porque não tinham acesso ao credito. Esta mudança produziu
uma democratização no mercado dos imóveis.

A parti de 2008, o mercado imobiliário brasileiro cresceu homogeneamente, com pequenos
contratempos originados pela crise mundial. As adversidades foram contornadas, e,
atualmente, os lançamentos retornaram com força redobrada, alicerçados no grande
volume de recursos disponibifizados pelos bancos, no financiamento de créditos
Imobihários e na redução das taxas de juros, pelo programa governamentat " Minha Casa
Minha Vida", e, ainda, pelo financiamento direto das construtoras, em longo prazo.

Somente no 12 semestre/2011, o volume de financiamentos dea CEFaumentou em 90% em
comparação com o 1º semestre /2010. A construção civil deverá crescer 8,8% / 2012, após
fechar 2011 com uma expansão de 12%, segundo previsões divulgadas pelo
SINDUSCON/MG.A projeção é sustentada pela tendência de crescimento dos
investimentos públicos e privados, que deverão chegar perto de 20% do PIBno próximo
ano. Só no setor imobiliário, os investimentos deverão passar de R$200 bilhões em 2012



VISTORIA DO IMOVEL

Vistoria e levantamento fotográfico realizado pela manhã do dia 16 de Setembro as 8:45 de
2019.

METODOLOGICA AVALIATÓRIA

A Metodologia Avaliatória utilizada é o Método Comparativo de Dados de Mercado da
Norma avaliat6ria de ABNT - Associação Braileira de Norma Técnicas - NBR- 14.653-2_
Avaliação de Bens - Parte 2 -Imóveis Urbanos. Determina - se do valor de mercado a
partir de comparações com imóveis similares, semelhantes ao imóvel avaliando.



AVALIAÇÃO DO IMOVEL
A pesquisa de mercado foi realizada no dia 16 de Setembro de 2019, e concentrou - se em
áreas efetivamente comercializados no próprio bairro, com as mesmas características da
área avaliando.

Determinação do Valor do m2

-Cálculo da Média Aritmética do Valor do m2

DETERMINAÇÃO DA MEDIA FINAL

- V área 01. = 148,00 x 8.701,80M2 = R$ 11287.866,40



CONCLUSÃO

Contudo após a análise geral visando a avaliação física e também comercial,
perante o mercado de hoje e a situação que se encontra a área correndo risco
de também ser invadida como as áreas próximas foram, a área como qualquer
outra na região sofreu uma grave desvalorização por essasituação, e, também
por não ter sido finalizada, onde se encontra sem asfalto e iluminação devia.
Lembrando que já foi feita uma avaliação anterior a mais de um ano, onde o
município não obteve êxito na venda, por não ter levado em consideração
essasquestões na avaliação. Hoje estamos avaliando considerando essa
situação para que o município obtenha sucesso na venda perante os dados
repassados.

Com isso é do entender do Perito Avaliador que os valores de mercado para
comercialização avaliados são:

Valor médio estimado para venda da área 01: R$ 1 300.800,00

limite inferior: R$ 1170.700,00

limite Superior: R$ 1 430.900,00

Valores sem honorários de corretagem



ENCERRAMENTO

o presente parecer de avaliação é composto de 10 páginas, todas de um lado
só, rubricadas pelos avaliadores, que subscrevem esta última.

Nova Serrana (MG),17 Setembro de 2019

v ".
Fernanda Angelino Ribeiro - Perito Avaliador Judicial

Creci 35.159



LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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Rwública Federativa do Brasil
Estado de

MINAS GERAIS
Comarca de

Nova Serrana

Registro de Imóveis
Oficial: Marco Paulo Guimarães Amaral

-CERTIDAO
•...•. ---------------_._-----_ •...•_ .•._ ...

MATRíCULA N.G

DATA: 22 de agosto de 2014.

IMÓVEL:

'.. '",'
:.... '. ~, T , v \~. ''l

; 011 i'· .
\;:\ J)

\~.,. .

58.235 LIVRO N.O 2 - REGISTRO GERAL

REGISTRO DE IMÓVEIS

NOVA SERRANA MINAS GERAIS

Uma área de uso .ilÍst..ituciona.l n~ 01, da quadra nO 03, no Bairro
Santa H~ena, nesta cidade de Nova Serrana-MG., com 8.701#80 m2
(oito mil, setecentos e um metC05 e oi tanta cen t irr.etros
quadrados), medindo 116,50 m. de frente; 95,75 m. á direita;
102,60 m. de fundo E 71.85 m. à esqL\erda r situada na Jtua L.1.J')4ri.Q
Lopes, confrontando à direita com o lote 02; fundo com a ~ua
Cinco; esquerda com a Rua Vinte e'Quatro e' frente com a Rua
Li.bé r io Lopes. PROPRIETÁRIO (A-S) ~- PREFEITTJRA MONICIPAL DE NOVA
SERRANA - MONIcfpxo 02 NOv.A SERRANA, CNPJ' 18.291.385/0001-59,
com sed€ na Rua João Martins do Espírito Santo, 12r Bairro Park
Dona Gum€rcinda Martins~ Nova Serrana - MG. PROCBDBNCIA:- R.4 da
rta t r Lc uLa n ? 28.246, oro 2, deste Cartório. Emo~;-R$ 14,92.
TFJ:- R$ 4,97. Rec RS 0,89. Xotai:- R~ 20,78.c:.oc.J-\lí'n

CERTIFICOque a presente certidão é cópia fiel da
rvtatricula58235, conforme solicitado por PREfBTURA
MUNICIPAL DE NOVA SERRANA no pedido
18/004045, extralda nos terrros do Arti9, §1· da Lei
nU 6015 de 31-12-1973, reproduz o que consta em
meus arquivos.

Z i:;:, C,\lrrÓRIO OEREGISTRO DE IMÓY~:ISfiE NOV"SER.R,.~~i Md ":·;;f&I~ '.
<:, 1\ ~$~Jt; ••..• ~.c.r.I!q FM, O!.;t).tf -:, I ~tf:~
. ~~'-'... Cep.3S!lf.oao~J~,SCtr". __ MO {3}')Ja2~'a77 M«.i'CC;>.tUiCC4l.n--4rjCJ~1 _ l~~..t..............:...--- ..-.,-~.._-_ .._ ..- ..--- .._*_ ..--_ _.,.- ---:-O ..•........~f/~ .

Podar Jud~o~.rio-TJMG ;~

~:.:~:::::.~~6~5~;·.4t~~ ~.~
C~ 5.9: 22 '15 , 1295 .~~78 .5588, ''1\\

Pec:l.CerUdiio Nll 18/404~ - criado em 13/0'U2018 ~,,!!'\
Qtc)Q,Atos PratJcados; etli .' Data: 13/07/2018 t~\í~'
1"11101.RSH, 0S.TFJ R$6, 02 '" Vll!C;,. Fina,: RI 23.,,)7 ~:~k'

Consól,.!lt••• validade deste Selo 1'\0 s.tt.e: r;}j;htlps:/I$.los.ljm •.jus.b~ ~F



Prezada Sra.
Lorena Cristina Sousa Silva

Considerando a avaliação relativa ao imóvel denominado área de uso institucional n0
01, da quadra 03, no bairro Santa Helena, nesta cidade de Nova Serrana. realizada em
!6/09/2019, solicitamos o seguinte esclarecimento.

Em [8/06/2018 foi realizada uma avaliação do mesmo imóvel por outro avaliador para
apresentação junto à Câmara Municipal. Ocorre que passado mais de um ano da re ferida
aval iação, para apresentação de 110VO projeto de Lei foi solicitada nova avaliação a qual
Iot realizada por V. Sa,

Considerando que o imóvel foi avaliado por valor abaixo da avaliação realizada em
18/06/2018, solicitamos esclarecimentos acerca da diferença erificada,

Nova Serrana, 16 de setembro de 2019.

Enéas
Secretario



Prezada Sra.
Fernanda Angelino Ribeiro

Considerando a avaliação relativa ao imóvel denominado área de uso institucional n"
01, da quadra 03, no bairro Santa Helena, nesta cidade de Nova Serrana, realizada em
l710912019, solicitamos o seguinte esclarecimento.

Em 18/06/2018 foi realizada uma avaliação do mesmo imóvel por outro avaliador para
apresentação junto à Câmara Municipal. Ocorre que pa sado mais de um ano da referida
avaliação, para apresentação de novo projeto de Lei foi solicitada nova avaliação a qual
foi realizada por V. Sa.

Considerando que o imóvel foi avaliado por valor abaixo da avaliação realizada em
l8/06/20 18, solicitamos esclarecimentos acerca da diferença verificada

Nova Serrana, 17 de setembro de 2019.

Enéa
ecretarío



Prezado Sr.
Ivan Ferreira Bini de Mattos

Considerando a avaliação relativa ao imóvel denominado área de uso institucional n"
OI, da quadra 03, no bairro Santa Helena. nesta cidade de Nova Serrana, realizada em
l6!09í2019, solicitamos o seguinte esclarecimento.

Em l 106/20 l8 foi realizada uma avaliação do mesmo imóvel por outro avaliador para
apresentação junto à Câmara Municipal. Ocorre que passado mais de um ano da referida
aval iação, para apresentação de novo projeto de Lei foi solicitada nova avaliação a qual
foi realizada por V. Sa.

Considerando que o imóvel foi avaliado por valor abaixo da avaliação realizada em
18i06/20 18. solicitamos esclarecimentos acerca da diferença verificada.

Nova Serrana, 16 de setembro de 2019.

f~"'~Enêas Fernandes Rosa
Secretario Municipal de Governo
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------- ----- --- - ---

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA SERRANA
ESTADO DE MINAS GERAIS

CNPJ/MF W 18.291.385/0001-59

BONIFICAçAO E DESPESAS INDIRETAS· BOI· CONFORME ACORDÃO TCU 2622/2013 - NÃO DESONERADO

DISCRINAÇÃO DAS PARCELAS SIGLA VALORES ADOTADOS LIMITE INFERIOR LIMITE SUPERIOR INCID~

-- - ~-~~ -- -
NCIA

CUSTO DIRETO CD 100,00%
---1- _ --1---

I
--j

ADMINISTRAÇÃO CENTRAL AC 1- 3,80% 3,80% I 4,67%
CD-c _____ _ __...I---- __

I

ILUCRO 6,64% 6,64% 8,69%
CD-- --- ---

1,~1,21%

+
I

DESPESAS FINANCEIRAS +-~ 1,02%

1-- CD- - ISEGUROS, GARANTIAS E RISCO 0,82%I I CO-v-t- I -r-
SEGUROS + GARANTIAS S 0,32% 0,32% 0,74%

-j CD--~ ,-
RISCO * R 0,50% 0,50% 0,97%

I
CD

-I_I
I

-r---
TRIBUTOS +- 6,15% I

1-
-t- PV -1----~ -

ISS ISS 2,50% 1,00% 5,00%
1--_ PV-- - --- - ---,------ T -, -- -

PIS PIS 0,65% 0,65% 0,65%
---I PV.... -

COFINS COFINS 3,00% ~OOo/~ 3,00%
---t -l-- -I PV

CPRB INSS 0,00% 0,00% 4,50%
PV

FÓRMULA DO BOI BOI

--------------r- ------=-I

BOI CALCULADO 20,09% (1- fi + C!PRB))
QUANTO AO ISS O TCU MANDA OBSERVAR A LEGISLAÇÃO DO MUNICrPIO~

NO REFERIDO ACÓRDÃO O TCU PARTIU DA PREMISSA DE INCIDÊNCIA DO

ISS EM 50% DO PREÇO DE VENDA, COM PERCENTUAIS DE 2%, 3% E 5%.

ISS MUNICIPIO DE NOVA SERRANA

Hedy ilson P. de Oliveira
Secretário Municipal de lanejamento e Desenvolvimento Urbano
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