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PROJETO DE LEI N, 23572025
CAMARAMUNICIPA) (Origem: Executivo)
DEMUZAMBINHOMG
FRUTOCOLO
DOCUMENTO RECEBIDU Autoriza o Poder Executivo a alienar, mediante licitagdo,
A2 /a‘zl"‘i imoveis de propriedade do Municipio, na forma que
HORAS especifica, bem como confere outras providéncias

NO Dii’

conexas.

0O Prefeito do Municipio de Muzambinho, no uso das atiibuicoes legais

conferidas pelo artigo 77, inciso 1V, da Lei Orgdnica, propoe a seguinte Lei:

Art. 1¢ Fica o Poder Executivo autorizado a alienar, mediante licitagao,
cumpridas as disposicdes normativas da Lein® 14.133, de 12 de abril de 2021, Lei de LicitagGes
¢ Contratos Administrativos, o seguinte imovel de propriedade do Municipio:

I— Corresponde a parte superior, composta por dois pavimentos (22 e 32 pisos),
incluindo a area da escada de entrada bem como o terreno situado do lado direito de quen
¢e frente otha para a escada de entrada, contendo area construida, de um predio situado na

Rua Prof. Salatiel de Almeida, n® 17, Centro, esquina com a Av. Dr. Américo Luz, Muzambinho,
conforme Transcricdo n® 7.712, em 25 de outubro de 1.948, constante no tivro 03-Q, fl. 17, do
Registro de imoveis da Comarca de Muzambinho-MG, com cadastro imobilidrio municipal sob
o (1.19.001.0008.0000.

& 1° O processo licitatorio de alienacdo observara a lei referida no caput, em
especial as disposicoes normativas prescritas no seu art. 76.

§ 22 A avaliacao do imovel consta no anexo desta lei, admitindo-se variacoes
de procos aid a data do procedimento do !2ildo, de forma a acomodar a trajetoria gue ¢
detormina.

Art. 22 O Poder Executivo, ao elaborar o instrumento convocatorio do icii;m,
adotard come critérios basicos de competicdo licitatoria, com vistas a selecionar as propostas
mais vantajesas para a Administracao Publica Municipal, que atendam ao interesse ,ol.'bltw
dentre outros, o maior lance, conforme precceitua o art. 33, V, da Lein® 14,123, de 2021,

Paragrafo Unico. Na analise da melhor oferta, podera, desde que assim previste
no cdital do certame, o Poder Executive considerar propostas de parcelamentc, caso em que
a outorga da escritura plblica ficara condicionada ao adimplemento integral da obrigacao do
pagar quania certa.

Art. 3% As normas, instrucdes e orientactes que se fizerem necessarias a
execucao destaioi devem ser expedidas mediante atos proprios das autoridades ou orgacs do

Poder Executivo.
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Art. 42 As despesas oriundas do instrumento publico de alienagao, inclusive
atos acessorios, preparatorios e posteriores, bem como seus registros correrdao por conta
exclusiva do adquirente.

Art. 52 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Muzambinho, 13 de fevereiro de 2025.

- )

Paulo Sergip Magathies
Prefeit unicipal

3
aAUlGz
Bm\na*Femanda Ozéas Dias Santos

Chefe de Gabinete
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Justificacdo
Prezados Vereadores,

1. O projeto de lei aqui apresentado tem como objetivo a alienacdo do imovel
descrito no artigo 192, inciso | deste projeto, localizado na Rua Professor Salatiel de Almeida,
n?® 17, Centro de Muzambinho, popularmente conhecido como Clube Recreativo, tendo em
vista ter sido um espacgo de lazer para os muzambinhenses nas décadas anteriores.

2. Como ja ¢ de conhecimento dos nobres Edis e da populacdo em geral, apos o
encerramento das atividades, o prédio ficou abandonado por muitos anos, o que resultou na
depreciacao do local, colocando em risco a seguranca de pedestres e motoristas que trafegam
nas proximidades do prédio.

3. Tal situacdo de abandono aconteceu pela dificuldade de denominar os reais
responsiveis pelo prédio, dificultando a exigéncia de providéncias para manutencdo do local.
A Administracdo, entdo, apos procedimento administrativo, através do Decreto n°
2.510/2021, fez a declaracgdo de vacancia de bem imovel abandonado.

4. Apds uma série de acontecimentos que envolveram riscos a seguranca da
populacao, o Ministério Publico ingressou com uma Agao Civil Publica, processo n? 5002160-
08.2023.8.13.0441, para que fosse discutida judicialmente a situacdo do clube.

5. No dia 16 de setembro de 2024 foi realizada uma audiéncia conciliatoria, em
que foi acordado que a melhor solucdo para o problema, tendo em vista a impossibilidade
financeira do Municipio de realizar qualquer tipo de reforma no prédio, sera a alienagao do
imdvel mediante processo licitatorio, na modalidade leildo, conforme preceitua a Lei Federal
14.133/2021.

6. Para que o Municipio possa iniciar o processo licitatorio, ¢ indispensavel que
esta Casa legislativa seja favoravel a esta propositura, conforme artigo 14, §2° da Lei Organica

do Municipio, que dispde:

Art.14 Sac inalienaveis os bens imoveis publicos ndo
edificados, salvo os casos de implantagao de
programas de habitagao popular ou
desenvolvimento industrial, mediante aprovacdo
legislativa.

s

22 A alienacao de bem imovel publico edificado
depende de avaliagdo prévia, aprovacao legislativa e
licitacdo.
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7. Cabe informar que o recurso financeiro a ser adquirido com a alienagdo do bem
sera, provavelmente, utilizado para aquisicdo de um espaco paraimplementacao do programa
de construcdo de casas populares.

8. Portanto, tendo em vista ter esclarecido a necessidade de aprovacao desta
propositura, visando solucionar o problema de forma mais rapida e eficaz possivel, solicito
que Vossas Exceléncias sejam favordveis a este projeto de lei.

9. Anexos a este projeto de lei, seguem documentos complementares a fim de

cumprir as exigéncias legais do processo legislativo.

Muzambinho, 13 de fevereiro de 2025.

;)

J

Paulo Serg{d Magalhies
Prefeito\Municipal
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Prefeitura de Muzambinho
Estado de Minas Gerais
Adm. 2021/2024

Termo de Declaragdo de Vacancia de Bem Imdvel Abandonado

O Prefeito do Municipio de Muzambinho, estado de Minas Gerais, nos termos do
Decreto n® 2.510/21, artigo 12, paragrafo unico,

Considerando que o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia
com as suas finalidades econémicas e sociais, em que os interesses do titular deste
direito precisam se compatibilizar com os direitos de outros cidaddos nao

proprietarios;

Considerando o advento da Lei Federal n° 13.465/2017, que dispbe sobre a
regularizacéo fundiaria rural e urbana no territério nacional, diploma legal que pela
diccao dos arts. 64, e seus paragrafos, e 65, prevé a possibilidade da arrecadacao de
imovel abandonado em favor de ente publico municipal, cujos proprietarios
demonstrem por atos inequivocos que ndo possuem a intengdo de conserva-los em
seu patriménio, crivando o imével como vago:

Considerando os termos da Lei Complementar Municipal n° 014, de 9 de janeiro
de 2018, que regula os instrumentos previstos no Plano Diretor para o cumprimento
da Funcao Social da Propriedade Urbana:;

Considerando a instauragéo do Inquérito Civil n.° 0441.21 .00045-7, que culminou
na abertura do processo administrativo n.° 01/2022, cujo assunto versa sobre “Apurar
situacéo de abandono de imével localizado na Avenida Dr. Américo Luz, n° 17,
conhecido como “Clube Recreativo de Muzambinho”, que no atende a funcao social
da propriedade;

Considerando que, de acordo com os elementos de convicgao constantes do
caderno processual administrativo supra, ha fortes indicios que denotam o abandono
do imovel, porquanto ali detectada auséncia de manutencgao, sinal de utilizagdo, ou
qualquer ocupagao por coisas ou pessoas ha anos e dividas tributarias gue perduram
desde 2013:

Considerando que, no curso do processo administrativo acima referido, o
proprietario foi regularmente notificado, mantendo-se inerte;

Considerando, por fim, o que consta no processo administrativo n.° 01/2022:

D ECL AR A vago, por abandono, nos termos do art. 1.276 do Cadigo Civil, o
imovel a seguir descrito, para, apds 3 (trés) anos da publicacdo deste, caso nao haja

N\

Prefeitura de Muzambinho/MG
Rua Vereador Fausto Martiniano, n2 25, Centro — CEP 37.890-000
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Prefeitura de Muzambinho
Estado de Minas Gerais
Adm. 2021/2024

manifestacéo por parte dos interessados, sejam adotadas as medidas necessarias a
declaragao e registro da aquisicéo da propriedade pelo Municipio:

| — Imodvel sito a Avenida Dr. Américo Luz, n.° 17, matricula 7.712, cadastrado no
cadastro imobiliario municipal sob o n.° 01.19.001.0008.0000.

Muzambinho, 22 de junho de 2022
o
/
Paulo Sergi¢gMagalhaes
Prefeito icipal

Prefeitura de Muzambinho/MG
Rua Vereador Fausto Martiniano, n? 25, Centro — CEP 37.890-000



CERTIDAO

CERTIFICO ¢ dou f¢ a pedido verbal de pessoa interessada que revendo os

arquivos deste Cartorio de Registro de Imaveis. dos livros de transerigdes das transmissoes.

x‘.‘\_‘

osovertfiquer constar no livro 03-Q FLS. 117 SOB O N°, 7.712 EM 25 DE OUTUBRO

DI 1948, CIRCUNSCRICAO: Muzambinho. DENOMINACAQ, OU RUA E NUMERO

DO IMOVEL: Rua  Santos  Dumond, 1 1. CARACTERISTICOS F

CONFRONTACOES: Um prédio construido de tijolos ¢ alvenaria. coberto de telhas.

assoulhado ¢ forrado. envidragado. com instalacoes completas de luz elétrica ¢ sanitaria.
composto de 2 pavimentos, um (érreo e outro superior (assobradado). sendo que a parte
superior ¢ apropriada para Clube ¢ a inferior para confeitaria ¢ respectivo terreno com a arca
de quatroventos ¢ cincoenta (430) metros quadrados. fazendo frente para a Av. Dr. Américo
ot sl controntundo de um lade com a Avenida Dr. Américo Luz. onde também far
esquing, digo faz frente de outro com propriedade do Governo Federal, Sucessores de Candido
Gomes Pinto ¢ wos tundos com o comprador Vicente Paver Ceravolo: havida por compra eila
alodo Sitva Ofiveira e s/my Reg. 19 3-NL fls. 130, 0% 3958 em 15/12/194 1. Sendo que o Clube
Recrcativo Muzambinho adquiriu a parte superior do prédio e o terreno cimentado. pela
tuportineia de cincoenta mil cruzeiros (CR$30.000.00) ¢ os demais compradores adauiriram
a parte nferior doo oprédio ambém pela importancia de  Cincoenta  mil  cruzeiros

(CRY50.000.00). OF (Joaquim  Teixeira Netw). NOME. DOMICILIO, PROFISSAQ,

ADO B RESIDENCIA DO ADQUIRENTE: Clube Recreativo Muzambinho. com sede

nestie cidade. representado neste ato por seu atual Presidente Sr Joaquim Teixeira Netw e
Vicente Paver Ceravolo, Fuclides Carli. casados ¢ Dalton Puyer Cerivolo, mator. solteiro.

comcrchmtes, residentes e domiciliados nesia odade. NOME, DOMICILIO, PROFISSAQ.

Pagma 1 e 4



ESTADO 1 RESIDENCIA DO TRANSMITENTE: Jos¢ D Arimathéa Beato ¢ s/m D,

Venancia Bonel Beato, aquele comerciante ¢ esta de prendas domésticas, proprietdrios,

residentes atualmente na Capital de Sdo Paulo. TITULO DE TRANSMISSAQ: Compra ¢

Venda, FORMA DO TITULO DATA E SERVENTUARIO: Fse. Pub. de 23 de abril de

[o48. do 2% Tub. desta eidade. Sro Benjamim Rondinellio 17920 11s. 75 a4 78. YALOR DO

CONTRATO: CRS100.000.00 (O Clube Recreativo Muzambinho adquiriu a parte superior

dopredio e o terreno cimentado pela importineia de CR$350.000,00 ¢ os demais compradores
adquiriram a parte  inferior do  prédio  também  pela importancia de  CR$30.000.00.

CONDICOES DO CONTRATO: Entre os compradores condominos do prédio adquirido,

ol qpustado e contratado o seguinte: 1) Que o Clube Recreativo Muzambinho comprou a

parte superior do predio com todo terreno cimentado: desta parte cimentada o Clube cede aos
demais compradores a drea de quatorze metros e meio (14.30) quadrados, no fundo beirando o
Muro. para construirem uma passagem particular. para ligar com a casa do conddémino Vicente
Paver Ceravolos sendo toda o despesa com a construgio da passagem. por conta dos mesmos
compradores da parte inferior do prédio. ficando o Clube R. Muzambinho. com o direito
futuramente., se for necessirio, aumentar o Clube ou fazer algum puchado a aumentar dito
puchado ou construgiio também por cima da referida drea de 14.50 quadrados (passagem)
obrigando-se o Clube a lazer uma claraboia. na parte da passagem. para claridade da mesma.
onde existe o muro  de divisa do terreno. 29Que o Clube R. Muzambinho. no caso de
construcdo ou puchado sobre a arca cimentada. respeitard a4 drca de um metro e meio (1'4),
partindo dacasa de Vicente o Cerdvolo. que estd na divisa para dentro. continuando esse
netro ¢ meto (L50) ainda de propriedade do Clube. 3°)Que os adquirentes da parte inferior do

predio cedem ao Clube Ro Muzambinho. uma drea construida de quatorze metros e noventa

Pagina 2 de 4



centimetros quadrados (14.90). da parte ferior do prédio - entrada pela area do terreno
cimentado com uma porta para entrada que fica debaixo do corredor da escada da entrada do
Clube. obrigando-se 0s mesmos adquirentes da parte inferior do prédio @ construirem uma
parede na divisa, 4°)Que a area onde estd construida a escada de entrada do Clube. fica sendo
de exclusiva propriedade do Clube. 59)Que o Clube R. Muzambinho. fica obrigado a zelar,
votenar ¢ responsavel por toda a parte superior do prédio, outrossim se responsabiliza por
qualquer prejuizo advindo da referida parte superior e que cause prejuizos a parte inferior do
prédio. 6%)lgualmente os adquirentes da parte inferior, ficam obrigados a zelar. conservar ¢
responsaveis. por toda a parte inferior do predio. inclusive passeio. em redor do predio. com
exceedo da arca cimentada ¢ nio construida, por todo ¢ qualquer prejuizo ou em casos
advindo da referida parte inferior do prédio e que venha a causar prejuizos a parte superior do
Predio pertencente ao Clube. 7°)Que as despesas com instalacdes, aberturas e entupimentos de
CREOL0s. por pertencer a todos compradores e rede de €SgOtos, correrao por conta de todos os
compradores do prédio. 8°) As Instalagoes eléuicas serio conservadas pelos compradores.
sendo cada um por suas partes e se for preciso fuzer novas instalagoes ou reforma-las. de una
parte para outra. nenhum fard questio. 9%)Que ambos os proprictarios do prédio ora adquirido.
poderdo fazer qualquer relorma na sua parte. responsabilizando-se sempre por sua parte. com
relercneia o outra parte, de modo que ndo cause prejuizo um a outro. 10%) E que nestas
condigbes aceitam em todas 0s seus termos esta escritura, comprometendo-se 0s outorgados
compradores. a respeitarem ¢ {azer respeitar, reciprocamente todas as clausulas estipuladas.
pard todos os efeitos de direito, aceitando o presente escritura em todos os seus lermos, como
hela se contem e declara, Pagaram os mmpostos referente ao Dec-Lei 9330 de 1°/6/1940.

conforme recibo n*. 3333, de CR$3.752,00 — da Coletoria Federal desta cidade. OFf (Joaquim
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Teixeira New). AVERBACOES: Certifico ¢ dou ¢ que a parte inferior do prédio pertencente

v Dalton Paver Ceravolo e outros foi transferida. Ver livro 2 fls. 1 R.T. Matricula 2417 em
21-03-1.979 CERTIFICO dou ¢ que a presente copia ¢ a reproducdio auténtica da ficha a que
se refere. extraida nos termos do Art. 19, & 17 da Lei n®, 0.015 de 31.12.1973. Nada mais (0i
pedido certiticar. A busca foi realizada dentre os arquivos produzidos pelos titulares anteriores
code suas responsabihidades. conforme a Lein®. 8.933/94, assim como os produzidos depois do
micio das atividades do atual twlar, ocorrido em 03/09/2011. Dado ¢ passado nesta cidade de
Muzambinho/MG. aos doze de maio do ano de dois mil ¢ vinte ¢ um, (12/05/2021). Eu.
Leonardo Marting de Salles. escrevente o digitei. O Titular do Registro de Imaoveis assinou ¢

(¢, Bste Thular assumiu esta Serventia em 01/09/2011. sendo os arquivos produzidos

deu
pelos titulares anteriores ¢ de suas responsabilidades. conforme a Lei n®. 8.935/94. O referido
¢ o gue consta dos meus arquivos. F o que tenho a certificar. pelo que dou e, selo consulta:
CEPNSZS4 Codigo seguranga: G102020641317947. Ato: 8402, Quant Ato: 1. Emol: RS

vEAZORPLED RS 2,050 TEE RS 7300 ISSON: RS 1.02 Total: RS 44.49. "Consulte a validade

deste Selo no site hups://selos.jmg.jus.br”

Prazo de validade: 30 dias

Muzambinho/MG. 12 de maio de 2021,

¢ umberto Gomes do Amaral - Titular

e Ronise Queiroga Monteiro do Amaral - O1 Substituta

VO a0

ARV LA D

@ Il'z‘lccin (ik, 0.V axu)nad()\ Machado - O, Substituta

Lsta certidao contém 04 Tauda (s).
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LAUDO DE AVALIACAO

nderego do imovel

R.Prol. Salatiel de Almeida, 17

RESUMO

| Cidade
Muzambinho
Objetivo da Avahagio

Determinagio do valor de mercado

Iinalidade da Avaliag@do

| Valor de mercado

Solicitante ¢/ou Interessado

Prefeitura Municipal de Muzambinho

! Proprictario
!
‘

. Clube Recreative de Muzambinho

L

¢ Tipo de Imovel Arcas do imovel (m?)

Mectodologia

L Mcétodo Evolutivo

Ll’rédin Area do terreno: 208,94 m? / Area construida: 543,42 m*
[

Lispecificacdo (fundamentagdo/precisao)

Grau de Fundamentagio 1/ Grau de Precisio 11

Valor de Avaliagdo do Imovel

RS 304.000,00

Classificagio quanto a liquidez do Imovel

Baixa

Nome do Responsavel Téenico

MIRIAN TAISA SILVA

Formagdo do RRT CAU do RRT

Arquiteta I A187685-6

SILVA EDIFICACOLS

LTOAA44532592000 LIDAA4532592000168
Dados: 2024.12.11 14:23:44

-03'00"

Assinatura do Responsavel Téenico

[Local/Data

SHVA EDIFICACOES Assinado de forma digital por




IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Muzambinho

FINALIDADE

Valor de mercado

OBJETIVO

Determinagao do valor de mercado

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Iiste Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas téenicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas
no INMETRO como NBR 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) ¢ Parte 2 (Imoveis Urbanos), ¢ bascia-sc:

N

Y YV Y

Na documentagao fornecida: RGI do Imovel
im informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada em 27/11/2024.
Em informagdcs obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,

intermediarios, ctc.).

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagio pertinente se encontrava correta ¢ devidamente
regularizada, ¢ que o(s) imovel(eis) objeto estariam livres ¢ desembaragados de quaisquer onus, em condigocs
de serem imediatamente comercializadas ou locados.

Nio foram cfctuadas investigagdces quanto a corre¢do dos documentos forneceidos; as obscrvagoces “in loco’

)

foram feitas sem instrumentos de medigdo; as informagoces obtidas foram tomadas como de boa f¢.

IDENTIFICACAQ F CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo do bem: Predio

Linderego: R. Prof. Salatiel de Almeida, 17
Cidade: Muzambinho - MG

Arca do Terreno (m?): 208,94 m?

Arca construida (m?): 543,42 m?

Caracterizacdo da regido:

Muzambinho esta situado no sul de Minas Gerais, a cerca de 380 km da capital, Belo
Horizonte. A cidade faz parte da regido conhecida como Sul de Minas , que ¢ famosa
pela beleza de suas paisagens montanhosas, clima ameno ¢ rica tradigao cultural.

Caracterizacdo do Imovel:

O imovel esta situada no centro de Muzambinho, uma cidade de porte meédio no sul de
Minas Gerais, ¢ uma rua bem concctada ao restante da cidade, oferccendo facil acesso a
coméreios, servigos ¢ outras arcas residenciais ¢ piblicas.

Fonte: Google Maps



Curaclerizagio do Imovel:

i, Prédio Comercial com arca construida de 208,94 m?

tspecificagdes téenicas:

e Bstrutura: parcdes em alvenaria

e Pisos: Sem revestimento cerdmico.
e lisquadrias: janclas de ferro ¢ vidro.
¢ Sanitdrios: piso ceramico.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando que vem ocorrendo ¢m nosso pais uma retomada da atividade ccondmica, principalmente no
mercado tmobiliario, o sctor encontra-se aquecido com alto nimero de transacdes imobiliarias.

A quantidade de ofertas de bens similares ¢ alta ¢ a absor¢do pelo mercado pode ser considerada Normal,
O imovel que esta sendo avaliado possui padrdo construtivo compativel com o encontrado na cidade, sendo

as arcas similarcs @ maior parte das salas sclecionados na amostra. Considerando as condigdes do mercado
¢ os atributos particulares do imovel avaliando, este € classificado como de liquidez Baixa,

INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para clabora¢iio deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutive”, com tratamento t¢enico dos dados,
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653, partes 1 ¢ 2 ¢ calculo do custo de reedigdo
conforme método da quantificagdo do custo.

Para o caleulo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressio lincar multipla ¢ de redes neurais
artificiais ~ “SisDIFA Home” com calculos em ancxo, além de planilha exccl.

Pesquisa de Valores ¢ Tratamento dos Dados Periodo de pesquisa: de 29/10/2024 a 30/11/2024.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias ¢ sites especializados. No total foram
pesquisados 28 dados de terreno na mesma regido do imovel avaliando ¢ em regides adjacentes.

Apds os tratamentos, homogencizagocs ¢ testes atraves de estatistica inferencial, foi desenvolvido um
modclo de regressdo, onde as scguintes varidveis mostraram-se consistentes ¢ significativas:

> Area Total: variavel independente quantitativa, que informa a arca total de cada clemento. Amplitude da
amostra: 110,00 m*a 311,00m?.

» Topografia: varidavel independente Ditocomica, variando de 1 a 2. Terreno Plano, Sim, assumindo o
valor 1, ou Ndo, com o valor 0

» Pavimentagiio: varidavel independente Ditocomica, variando de 1 a 2. Rua pavimentada, Sim, assumindo
o valor 1, ou Nao, com o valor 0

» Esquina: variavel independente Ditocomica, variando de 1 a 2. Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou
meio de quadra com o valor 0

»  Unit (R$/in?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada clemento. Amplitude da
amostra aproveitada: RS 65.000,00 a RS 640.000,00.

» O modclo inferencial que mostrou methor ajuste aos pontos da amostra cncontra-se detalhadamente
apresentado no Ancxo.



ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ:

1.1

Fundamentaciao do Método da quantifica¢io do custo

Item

1.2.

Descrigao

Graus

Pela claboragéo de

Pela utilizagao de custo unitario

Estimativa de custo

orgamento, no minimo

basico para projeto semelhante

Pela utilizagéo do custo unitario
basico para projeto diferente do
projeto padrédo, com os devidos

direto _ sintéticos ao projeto padrédo ajustes
) 8Dl | Caluado Justificado Aittado
Calculado por levantamento
do custo de recuperagao do
bem, para deixa-lo no Calculado por métodos técnicos
| estado de novo ou casos de | consagrados, considerando-se
bens novos ou projetos idade, vida util e estado de
Depreciagao fisica ~ hipotéticos conservagao Arbitrada.

Graus
| Pontos minimos
| ltens obrigatérios no
grau correspondente

1, com os demais no
grau ll

7 5

Fundamentacio do Mdétodo Evolutivo

Item

3

[ Graus
Pontos
minimos

ltens
obrigatorios no

| grau

Estimativa do valor
do terreno
Estimativa dos

cuslos de reedigéo |

Fator de
comercializagao

1¢2 como 3 no
minirmo no grau 1l

e 2, no minimo no grau Il

Todos, no minimo no grau |

Graus

Grau il de fu >ntagao no método
comparativo ou involutivo

Grau Il de fundamentagéo no método
comparativo ou involutivo

Grau | de fundamentagao no meétodo
comparativo ou involutivo

Grau Il de fundamentagdo no método
_da quantificagdo do custo

Grau Il de fundamentagao no método
da quantificagdo do custo

Grau | de fundamentagao no método da
~quantificagdo do custo

___Arbitrado_

__Inferido em mercado semelhante Justificado
1l S
5 3

2, no_minimo no grau Il

Todos, no minimo no grau |

|
\
(
|



Fundamentacgio do Método comparativo dirceto de dados de mercado

Caracterizagio do imovel

Completa quanto a

Completa quanto as

Adogdo de situagdo

, todas as varidveis variaveis utilizadas no v 3
avaliando ) paradigma
- - analisadas modelo - S
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), ondek é o ),ondek éo
dados de mercado, numero de variadveis numero de varidveis numero de variaveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagao de
informacgdes relativas a . .
) Apresentacio de Apresentagdo de
todos os dados e ) . . . . )
L o . informacgoes relativas a  |informagdes relativas
ldentificacdo dos dados de |varidveis analisados na e
) todos os dados ¢ aos dados e variaveis 3
mercado modelagem, com foto e L . . .
. varigveis analisados na  |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
da landn o I
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: |caracteristicas do imovel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel |superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, |inferiores a metade do
Extrapolagdo N&do admitida nem inferiores 3 metade |limite amostral inferior 3
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado |fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida |per sie
variavel simultaneamente, e em
; o modulo —
Nivel de significincia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para ) .
L o 10% 20% 30% 3
a rejeicdo da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudall . -
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modclo através do teste
£ de Snedecor ——
16 10 6 17

2,4,5e6nograullleos
demais no minimo no

grau Il

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no

grau |

Grau de Fundamentacdo do laudo




RESULTADO DA AVALIACAO:

Avaliagio do Terreno:

Dados do imovel avaliando:

Varidvel Conteudo Extrapolagdo
Municipio -
Bairro
Informante
Area total 208,94 Nio
Topografia 1,00 Nao

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Valor

. 982,17 11,09%
Minimo
Valor .

. 1.104,72 - i
Medio
Valor )

. 1.242,56 12,48%
Maximo

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Campo de Arbitrio
L AInimo 378,69

5 B S 1
LA MIG I

Avaliagio da Beafeitoria:

|Area Equivalente 543,42 Residuo 20%
Custo Unitario R$ 2.582,27 Custo Residual R$  336.781,72
Custos nao contemplados 0%
BDI 20%
Custo Total com BDI R$ 1.683.908,60
Custo depreciavel R$ 1.347.126,88

Linha Reta 1,4
Idade Aparente 70 Kuentzle 1,96
Vida atil 50 Ross 1,68
Dep. Heidecke R$ (688.866,80) Depreciagao Total (Idade + estado de Conservagao)

1.574.306,35

Coeficiente Heideck %) 75,20%
Custo Atual ¢/ 80 RS 10960224 | S

Como custos indiretos incluem-se ai canteiro de obras, administragdo de obras, taxas ¢ ecmolumentos considerou-se
como fonte o livio como preparar orgamento de obras de Aldo Dorea Mattos.

Para 0 BDI considerou-se como referéneia do acorddo 2622/2013 do TCU.

Para o enquadramento do CUB na data-base sciembro/24. Padrio construtivo adotado CAL- 8 (Edificio Comercial
Andares Livres)

Para o fator de comercializagdo foi considerado 1.

Para a definigdao da vida Gtil foi considerado a cartilha VEIU do IBAPE SP:



Valor Residual
- Rl

| Idade Reterencial -
irfanas)

Determinacio do valor do imovel:

O valor total do imdvel avaliando ¢ o resultado do somatorio do valor do terreno com o montante das benfeitorias,
multiplicado pelo fator de comercializagio adotado, que deve refletir o valor de mercado da propriedade no mercado
regional onde estd inscerida. Portanto, o valor total calculado, ern nameros redondos, resulta em:

Considerando que o valor do terreno ¢ o custo das benfeitortas ja foram mencionados acima em relagdo ao mercado
regional do imdvel avaliando, serd adotado como verdadeiro o FC - 1,00 (vide ancxos). Logo, temos quc:
Vi Valor do tmdvel (V1 Valor do Terreno 1+ CB Custo da Benfeitoria) * FC FFator de comercializagdo

{Aya_liq_q_ég do Terreno R$  194.392,39
| Avaliagao da Benfeitoria R$ 109.602,24
{fqtrgr de Comercializagao 1,000
|Valor final R$  303.994,63

CONCLUSAC(

Fundamentados nos elementos ¢ condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao
imaovel em questdo o valor de mercado:

Valor Total

Total (R$) |Amplitude

Maximo | RS 34959382 | 15%
Calculado| R$ 30399463 |
Minimo | R$ 258.39543 | -15%)

Valor l'otal com arredondamento de até1%: R$ 304.000,00 (Trezentos ¢ quatro reais)

Assinatara do Responsavel T'éenico

de
[L.ocal/Data



ANEXO I:
TABELA DE DADOS AMOSTRAIS
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ANEXO I1:
Relatorio Estatistico - Regressao Linear




1) INFORMACOES BASICAS:

Autor:
Modelo: Muzambinhc
Data do modelo: sexta-feira, 29 de novembro de 2024
Tipologia: Lotes
2) INFORMACﬁES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

6

Variaveis utilizadas no modelo:

3

Total de dados:

28

Dados utilizados no modelo:

15

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da vardvel Habilitada
Municipio Texto Texto Endereco completo do imavel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do imovel medida em m? Sim
Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou Nao
meio de quadra com o valor 0
Pavimentagdo Numérica Dicotomica Rua pavimentada, Sim, assumindo o Ndo
valor 1, cu Ndo, com o valor 0
Topografia Numeéerica Dicotomica lerreno Plano, Sim, assumindo o valor 1, Sim
ou Ndo, com o valor 0
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imovel Nao
Valor unitéario Numérica Dependente Valor total do imovel dividido pela Area  Sim
total (m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variadvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 110,00 311,00 201,00 242,26
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,60
Valor unitario 250,00 5.818,18 5.568,18 1.108,30

5)

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacdo:

0,9700254 / 0,9711046

Cocficiente de determinagdo: 0,9409494

Fisher - Snedecor: 95,61

Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo




Rosidaos situados entre -1o e + 1o - 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,696 2 6,348 95,608
Nio Explicada 0,797 12 0,066
Tota! 13,493 14
9) EQUAGCAO DE REGRESSAO:
[In (Valor unitario) = +19,53265475 -2,503742519 * In (Arca total) +0,8498027466 * Topografia ]

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

[Valor anitario = +284503857,2 * en(-2,503742919 * In (Arca total) * e~ +0,8498027466 * Topografia) ]

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

[Valor unitario = +304035414,6 * e~ -2,503742919 * In (Area total) * e”( +0,8498027466 * Topografia) |

FUNCAO ESTIMATIVA (média):

[Valor unitario = +314298408,2 * e™(-2,503742919 * In (Area total) * e~ +0,8498027466 * Topografia) |

10)  TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) -10,31 0,00
Topografia X 6,01 0,01
Valor unitario In(y) 14,45 0,00
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:
IVariével |  Alias | x1 [ x2 | ]




Area total X1 0,00 | -0,28 | -0,87
Topografia X2 -0,28 0,00 0,65
Valor unitario Y% -0,87 0,65 0,00
12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 y
_/gp_m total x1 0,00 0,78 0,95

Topografia X2 0,78 0,00 0,87
Valor unitario % 0,95 0,87 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado |  Estimado ] Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 8,46 8,10 0,36 4,2892% 1,408889  0,45881200
2 6,18 6,02 0,16 2,6248% 0,629707  0,04692000
5 8,67 8,61 0,06 0,6354% 0,213755  0,03748500
8 5,61 5,16 0.45 8,0012% 1,742173  0,31216700
9| 556 5,71 0,15 2,6553% 0,573022_ 0,02644000
10 5,52 5,25 0,27 4,8830% 1,046315  0,10355500
12 5,56 5,71 0,15 -2,6553% -0,573022  0,02644000
13 5,56 5,71 0,15 -2,6553% 0,573022  0,02644000
14 6,15 6,38 -0,24 -3,8980% -0,929641  0,05800600
16| 5,99 6,27 -0,28 -4,5993% -1,069423  0,14120600
17 6,66 6,98 0,32 -4,8176% -1,245508  0,07381200
20 6,66 6,56 0,10 1,5190% 0,392566  0,00850100
21 6,40 6,56 -0,16 -2,5201% -0,625625  0,02159000
24 6,68 6,56 0,13 1,8920% 0,490820  0,01328800
26 6,11 6,20 -0,09 -1,4129% 0,334962  0,00990600




GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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15)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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Topografia
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
simovel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Media Amplitude Grau de
Precisdo
Valor Minimo 919,07 982,17 1.015,32 11,09%
Valor Médio 1.033,75 1.104,72 1.142,01 - ]
Valor Maximo 1.162,73 1.242,56 1.284,50 12,48%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Contetdo Extrapolagdo
Municipio -
Bairro
Informante -
Area total 208,94 Ndo
Topografia 1,00 Ndo




ANEXO 11i:
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA




ANEXO HI: DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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ANEXO 1V:
SINDUSCON - MG
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ANEXO V:
DOCUMENTACAC DO IMOVEL
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ANEXO Vi:
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PREFEITURA DE MUZAMBINHO
ESTADO DE MINAS GERAIS

OF/GAR/ST/2025
lsm 13 dc fevereiro de 2025

xm”. Sr. lsrael Ramos Orlando,
Presidente da Camara Municipal.
MUZAMBINHO - MG

el Encaminhamento

Senhor Presidente,

Encaminho a Vossa Exceléncia, o Projeto de Lei que “Autoriza o Poder
Exccutivo a alienar, mediante licitagao, imoveis de propriedade do Municipio, na forma
que especifica, bem como confere outras providéncias conexas.’

Atenciosamente,

)

Paulo Sérgio Wagalhices

CAMARAMUNICIPA
DE v JAAMBINAOMC
FPRUTCCOLO
DOCUMENTS RECEBIDC
NGO i A A3/2RIZS
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