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A PROCURADORIA JURIDICA DO MUNICiPIO DE MONTES CLAROS - MG

As empresas Brown Empreendimentos  imobiliarios Itda, Green
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Yellow Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
todas pertencentes ao mesmo grupo econdmico, com sede na rua Tiradentes, 663,
Centro, Montes Claros, por sua diretoria veém, por meio do presente, informar e ao final
requerer o que adiante se aduz:

PROPOSTA DE PERMUTA DE AREA VERDE PARA EXECUGAO DE VIA PUBLICA
NO LOTEAMENTO “ MAJOR PRATES PROLONGAMENTO” E OUTRAS AVENCAS

Loteamento: Prolongamento do Major Prates

Desafetacao Proposta: Prolongamento do Major Prates
Afetacdo Proposta: Loteamento Augusta Mota Prolongamento

As empresas Brown Empreendimentos Imobiliarios Ltda, Green Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e Yellow Empreendimentos Imobilidrios Ltda. vem por meio deste

apresentar andlise da proposta de Desafetacdo de Area Verde do Loteamento do Major
Prates Prolongamento.

[ SOLICITAGAO DE AREAS ]

Solicitamos a avaliacdo da possibilidade de desafetacdo dos iméveis abaixo
descritos e ilustrados:

Figura 1 - Area a ser desafetada

Total da area a ser
1corporada com via
publica - 1.._?.79 m?




Figura 2 - Situacdo Atual e Proposta
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Figura 3 - Situagao Atual e Proposta

to em lotes com &rea de 2.000 m? (Dois Mil Metros
Quadrados) mediante compensacéo.

Figura 4 - Situagdo Atual e Proposta
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Figura 5- Area Verde com 1.710 m?

Proposta

Coordenadas: 16° 46’ 06, 14~ S$e43°52'58. 34”7 0

Figura 6 - Proposta

Coordenadas: 16° 46’ 06. 14” S e 43° 52° 58, 34" G



Figura 7 — Area de servidso

Novo lnconfidentes-— Uso de trecho da area verde
386,66m2 para instalag3o de rede sanitaria - servid3o
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Em contrapartida, apresentamos a areg abaixo com 6.000,00 m?

quadrados) para afetacdo como Area Verde Municipal,
seguinte imdvel:

(seis mil metros
segundo a lei 3.720/2007 o

Figura 8 — Area a ser afetada

Parque Guimaraes Rosa
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Justificativa: Abertura de via publica no Loteamento Major Prates Prolongamento
(figura 1, 2 ¢ 3). Compensagdo da desafetacdo de area verde para



desmembramento em lotes (Figura 4,5, e 6) e Trecho da area verde do loteamento
Novo Inconfidentes para rede sanitaria (Figura ‘).

(FAMA) apés concluido todos os tramites colocados nesta proposta.

I DA ANALISE JA FEITA PELA SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE ,

Juntamos 3 Presente, parecer da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e

condicgdes.
DO PEDIDO

Assim, é a preésente para apresentar o presente pedido de Permuta das areas
descritas, nos termos e condi¢des acima descritas.

Pede deferimento; Montes Claros 03 de janeiro de 20

el

B N EMPR BILIARIOS LTDA
YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA




@ PREFEITURA DE MONTES CLAROS/MG

S —— Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo

Montes Claros, 05 de junho de 2020.
Memorando: 05/2020
De: Comissdo de Avaliagdo de Bens Imoveis/Sec. De Planejamento e Gestio

Para: Paulo de F. Ribeiro/ Secretario de Meio Ambiente Desenvolvimento Sustentavel

Assunto: Avaliacio de Imével de Area Verde (Major Prates Prolongamento)
Senhor Secretario,

Cumprimentando-o cordialmente, e, considerando a necessidade de elaboragéo
de Parecer Técnico Mercadolégico para fins de realizagdo de permuta entre o municipio de
Montes Claros e as empresas Brown Empreendimentos Imobili4rios Ltda, Green
Empreendimentos Imobiliarios e Yellow Empreendimentos Imobiliarios Ltda, referente a
area verde localizada no bairro Major Prates Prolongamento, vimos pelo presente, solicitar a
Vossa Senhoria que nos forneca informagdes precisas acerca da érea remanescente
pertencente a Brown Empreendimentos.

Uma vez que, na solicitagdo recebida através do Memo. 054/2019, datado em
04/10/2019 da Sec. de Meio Ambiente, consta que a 4rea a ser afetada possui 8.531,05 m?
(oito mil, quinhentos e trinta e um metros quadrados). Porém, conforme documentagio
apresentada a Procuradoria Juridica Municipal em 03/01/2020, através do Sr. Camilo Prates,
esta Comissdo detectou divergéncias entre as areas, ja que referida 4rea possui 6.000,00 m?
(seis mil metros quadrados), conforme documento anexado (pag. 15).

Além disso, por se tratar de Area de Preservagio Ambiental (APP), solicitamos

que essa Secretaria emita parecer acerca da desafetagdo para que possamos dar
prosseguimento ao feito.
Por fim, considerando a complexidade e as questdes legais que envolvem o
procedimento, pedimos que a solicitagio seja feita através de Processo Administrativo.
Sendo s6 para 0 momento, nos colocamos 4 inteira disposi¢do para prestar

quaisquer informagdes que se fizerem necessarias, reiterando nossos votos de estima e

consideragéo. B
.‘I 3 \ £ " . “l




ﬁ PREFEITURA DE MONTES CLAROS/MG

s Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo

Atenciosamente,
Domingos Osane Alves Mota 4/,\
/\5
Leidyane Cindida Ventura Silva A ,\f/g,\l-—f
Fabio de Jesus Ferraz i _"
- /7_,}

Arley Lizias da Rocha

/,4
e V)
José Eustaquio Sebastiio do Amaral AL,

%




Late PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS %
X Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvalvimento Sustentavel Q ;
Geréncia de Normatizagdo e Controle Ambiental — GNCA P

Montes Claros, 19 de agosto de 2020.

MEMO/GNCA/058/2020
Assunto: Avaliagdo de imével de Area Verde (Major Prates Prolongamento)
Referéncia: Memo/05/2020

De: VINICIUS QUEIROGA SILVA
Geréncia de Normatizac&o e Controle Ambiental — GNCA

Para: PAULO DE F, RIBEIRO
Secretario de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel

Para: Comissio de Avaliacao de Bens Imoéveis/Sec. De Planejamento e Gestio

A SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL, por meio
da Geréncia de Normatizacdo e Controle Ambiental - GNCA no uso das Suas atribuicdes, em atencido ao
Memorando 05/2020 da Secretaria de Planejamento e Gestao, encaminha parecer tecnico relativo a permuta de
areas verdes do loteamento Major Prates Prolongamento e informa que eventual avaliacdo do imovel devera
ocorrer em sua area total, qual seja, supostamente 8.531,05 m2.

Sem mais nada a tratar, reiteramos votos de estima e consideracéo.

Atenciosamente,

/2
inicius Queiroga Silva

Gerente de Normatizagao e Controle Ambiental
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel

Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel — SEMMA
Avenida José Correia Machado, 900, Ibituruna. CEP 39401-832 — Montes Claros/MG
fiscalizacaoambiental.moc@gmail.com | meioambientemontesclaros@gmail.com | (38) 2211-3321
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Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel 27/09/2019 s
Geréncia de Normatizagao e Controle Ambiental Pag. 1 de 3
Coordenagéo de Licenciamento

PARECER TECNICO

1INTRODUGAO

Trata-se de solicitagdo verbal do Interessado, ndo formalizada, instruida com fotos
e desenhos, em reunido realizada na Secretaria Municipal de Meio Ambiente =)
Desenvolvimento Sustentavel, a fim de se avaliar propostas para desafetacdo e
compensacgao de areas verdes do Loteamento Major Prates Prolongamento.

2 PROPOSTAS DO INTERESSADO

a) Desafetagdo de bem de uso comum do povo da categoria de area verde e sua
afetacdo na categoria de sistema viario (Rua), correspondente a um terreno com area
total de aproximadamente 481,00m* (quatrocentos e oitenta € um metros quadrados), a
ser subdividido de area maior, parcialmente limitrofe com lotes da Quadra 1, Rua 01 e
Rua 02 do loteamento Major Prates Prolongamento e Avenida Francisco Gaetani. Justifica
a acao a fim de executar via de circulacao, interligando as Ruas 01 e 02, que atualmente
estdo sem saida ou retorno;

b) Desafetagdo de bem de uso comum do povo da categoria de area verde e sua
afetacdo na categoria de sistema viario (Rua), correspondente a um terreno com &rea

total de aproximadamente 504,00m? (quihhentos e quatro metros quadrados), a ser &b,:“:
subdividido de area maior, parcialmente limitrofe com lotes da Quadr 7, Rua 04 e Rua 05 A
do loteamento Major Prates Prolongamento e Avenida Francisﬁoﬁé&améa’/ 4
a fim de executar via de circulagao, interligando as Ruas 04 e 05, que atualmente estao

sem saida ou retorno. A titulo de compensacao foi ainda proposto pelo Loteador a
pavimentacéo e colocagdo de meio fio nas vias de circulagdo a serem criadas a partir das
desafetacoes:

c) Desafetagdo de bem de uso comum do povo da categoria de area verde e sua
conversao em bem dominical, com consequente alienacdo condicionada em favor do
Loteador, correspondente a um terreno com area total de aproximadamente 2.040,00m?
{(dois mil e quarenta metros quadrados), a ser subdividido de area maior, parcialmente
limitrofe com os lotes da Quadra 16, 16A e Ruas 20 e 21 do loteamento Major Prates
Prolongamento. Justifica a acao a fim de viabilizar a execucao de qualificagio urbana da
area verde remanescente e permuta por area maior localizada fora do referido
loteamento. A titulo de compensacao foi ainda proposto pelo Loteador, a qualificacéo
urbana da area verde remanescente, com valor na ordem de R$ 250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais);

d) Afetagao de imovel privado como bem de uso comum do povo na categoria de drea

verde, a titulo de compensacao pelas desafetacdes propostas acima, correspondente a

um terreno com area total de aproximadamente 6.000 00m? (seis mil e metros ?
quadrados), situado nas proximidades do Parque Guimardes Rosa, local incerto nio QU
especificado. Justifica a acdo a fim de viabilizar as referidas desafetacGes propostas. Tl

Avenida José Corréa Machado, n® 900 - Bairro Ibituruna - Montes Claros - MG
Tel: (38) 2211 - 3324 - E-mail: <fiscalizacaoambiental.moc@amail.com>




PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS
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3 DOS FUNDAMENTOS TECNICOS

a) Em relacdo as propostas “q” e “b”" do Interessado, que versa sobre condigoes
analogas, de conversao de terreno da categoria de area verde em categoria sistema
viario (Rua publica). As fracoes de areas verdes a serem desafetadas aparentemente
possuem alguns individuos arboreas isolados e ndo estao qualificadas nem urbanizadas.
Entende-se que, salvo melhor juizo, o interesse publico esta relativamente justificado,
uma vez que as Ruas 01, 02, 04 e 05 estdo atualmente sem saida ou retorno. Destague
que o fato deveria ter sido observado quando da aprovagao do loteamento. Por outro
lado, sugere que a situacao deve ser previamente analisada pela McTrans, com
justificativa técnica que avalie a viabilidade de se executar a via de ligagao ou
alternativamente implantar um retorno. Sob estas condigbes, como Nao implicara em
criagdo de novos lotes nem aumento da densidade populacional do loteamento,
entende-se que a area total a ser desafetada devera ser proporcionalmente permutada
por outro imovel em condicbes ambientais no minimo analogas ou com maior ganho
ambiental, preferencialmente no  mMesmo loteamento. Cumpre destacar que
aparentemente quando da aprovacao do referido loteamento, parcela da area verde
exigida pela legislagao municipal foi computada em area externa ao empreendimento, ou
seja, supostamente o loteamento ja apresenta relativo déficit de area verde;

b) Em relacédo a proposta ‘c” do Interessado, que versa sobre a desafetacédo de bem
de uso comum do povo da categoria de area verde e sua conversdo em bem dominical,
com consequente alienagao condicionada em favor do Loteador, com execugao da
qualificagdo urbana da area verde remanescente com valor na ordem de R$ 250.000,00
(duzentos e cinquenta mil reais). A fracdo de area verde a ser desafetada aparentemente
possui alguns individuos arboreos isolados e nao esta qualificada nem urbanizada.
Entende-se que, salvo melhor juizo, o interesse publico NAQ esta devidamente
justificado, uma vez que a desafetacao para formagéo de novos lotes privados implicara
em aumento da densidade populacional do loteamento, o que consequentemente levaria
ao aumento da demanda por area verde que, conforme anteriormente citado, ja apresenta
relativo déficit. Também cumpre destacar gue O valor inicialmente proposto para
qualificacdo urbana da area verde remanescente é supostamente inferior ao valor
correspondente a 2.040,00m? convertida em area privada. Sob estas condigbes, como
implicara em criagdo de novos lotes com consequente aumento da densidade
populacional do loteamento, entende-s& que a area total a ser desafetada devera ser
_proporcionalmente permutada por outro imoével em condicbes ambientais no minimo
analogas ou com maior ganho ambiental, exclusivamente no mesmo loteamento, bem
como no caso de se optar pela compensacao em servicos ambientais os valores a serem
investidos deverao ter correspondéncia ao valor de mercado do bem imével privado;

c) Em relacdo a proposta “d” do Interessado, que versa sobre a afetacao de imovel
privado como bem de uso comum do povo na categoria area verde, a titulo de
compensacdo pelas propostas de desafetacdes anteriormente  mencionadas,
correspondente a um terreno com area total de aproximadamente 6.000,00m? (seis mil e
metros quadrados), situado ngg preximidades de-Parque Guimaraes Rosa, local incerto
ndo especificado. Entende-se que, salvo melhor juizo, a area a ser afetada devera ser

Avenida José Corréa Machado, n® 900 - Bairro Ibituruna - Montes Claros - MG
Tel: (38) 2211 - 3324 - E-mail: <fiscalizacacambiental. moc@amail.com>
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previamente delimitada e caracterizada para avaliagdo da proposta. Cumpre destacar que
a area do Parque Guimaraes Rosa & constituida predominantemente por faixa de Area de
Preservagdo Permanente (APP) do Rio do Vieira, sendo atualmente vedado computar
area verde em APP, por forga da Lei Municipal n° 4.887, de 16 de maio de 2016, que
alterou dispasitivos da Lei Municipal n® 3.720, de 09 de maio de 2007, ou seja, da area
total proposta para compensar as desafetacdes, somente as fragoes que nao sejam APP
poderiam ser computadas, desde que garantida também condicdes ambientais no minimo
analogas ou com maior ganho ambiental.

4 CONCLUSAO

Por fim, cumpre destacar que se desconhece regulamento legal ou administrativo
que disponha sobre as condigdes técnicas ou possibilidades para afetagao/desafetacao
de bens publicos municipais. Ordinariamente a pratica é utilizada pela administracéo
publica municipal. Tecnicamente entende-se que a desafetagdo de areas verdes,
advindas de aprovacdo de loteamentos, somente podem ocorrer em situagdes
excepcionalissimas e desde que atendidos cumulativamente os requisitos do interesse
publico devidamente justificado, avaliagao prévia e autorizagéo legislativa.

Salvo melhor juizo, entende-se que a presente solicitacdo deve ser formalizada e
instruida com croquis e memoriais descritivos, além de breve caracterizagdo ambiental
das areas envolvidas. Sugere que as propostas sejam submetidas ao CODEMA, bem
como a Procuradoria Municipal.

Montes Claros, 27/09/2019.
Vinicius Queiroga

Eng.® Ambiental
Matricula: 55034-5/1

Avenida Jose Corréa Machado, n® 900 - Bairro Ibituruna - Montes Claros - MG
Tel: (38) 2211 - 3324 - E-mail: <fiscalizacacambiental. moc@amail.coms
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= Wi CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
CER CO, a requerimento da parte interessada e para os devidos fins que revendo neste cartério, o

Livrd'd® 2-RG . Sistema de Fichas, sob a Matricyl. 0 ase, de 21/08/2017, verifiquei constar nesta

618.337,231m; deste segue confrontando pelo RIO VIEIRA, na sua margem direita com sentido 3 Jusante,
com o BAIRRO JARDIM LIBERDADE, com azimute de 341°54'57" por uma disténcia de 53,54m até o
vértice V-39, de coordenadas N 8.148.029,786m e E 618.320,612m; deste Segue, com azimute de
19°34'37" por uma distincia de 29,55m até o vértice V-40, de coordenadas N 8.148.057,632m e E
618.330,515m; deste segue, com azimute de 25°16'40" por uma distancia de 51,81m até o vértice V41,
de coordenadas N 8.148.104,479m e E'6_18,3_,5,_2;§37§;q; deste segue, com azimiite de 15°51'41" por uma
distdncia de 19,73m até o vértice V-42,"de. coordenadas N 8.148.123 459m e E 618.358,030m; deste
ségue, com azimute de 15°51'41" por uma distincia de 1,65m até o vértice V43, de coordenadas N
8.148.125,048m ¢ E 618.358,482m; deste Segue, com azimute de 340°29'01" por uma distincia de
51,52m até o vértice V-44,"de coordenadas N 8.148.173,608m e E 618.341,271m; deste segue, com
azimute de 341°17'41" ‘por uma distdncia de 18,17m até o vértice V-45, de coordenadas N
8.148.190,820m e E 618.335,443m; deste Segue, com azimute de 22°46'05" por uma distancia de 21,20m

ité o vértice V-46, de coordenadas N 8.148.210,372m ¢ E 618.343,649m; deste segue confrontando com
TERRENO DE POSSE DO SR. ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO - CPF N° 178.731.506-15,
com azimute de 83°46'36" por uma distincia de 40,01m até o vérﬁceg_giz, de coordenadas N

MICHEL (LOTEAMENTO AUGUSTA MOTA PROLONGAMENTO), DE PROPRIEDADE DA
EMPRESA EXITO CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA. - CNPJ N°. 21.794.573/0001-04,
. REGISTRADO NO CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE MONTES
CLAROS, SOB REGISTRO N° 01 DA MATRICULA Ne. 45.885, FOLHA: 063, LIVRO: 2-DC - SIST.
DE FICHAS, com azimute de 202°46'05" por uma distincia de 27,35m até o vértice .V-48, de
coordenadas N 8.148.189,493m e E 618.372,844m; deste segue, com azimute de 161°17'41" por uma
distincia de 4,67m até o vértice V-49, de coordenadas N 8.148.185,067m e E 618.374,342m; deste segue,
com azimute de 160°29'01" por uma disténcia de 62,43m até o vértice V. -50, de coordenadas N
8.148.126,220m e E 618.395,200m; deste segue, com azimute de 195°51'41" por uma distancia de
12,81m até o vértice V-51, de coordenadas N 8.148.113,893m e E 618.391,698m; deste segue, com
azimute de 195°51'41" por uma distdncia de 22,6lm até o vértice V-52, de coordenadas N
8.148.092,141m e E 618.385,517m; deste segue, com azimute de 205°16'4Q" por uma distincia de
52,95m até o vértice V-53, de coordenadas N 8.148.044263m e E 618.362,908m; deste segue, com
azimute de 199°34'44" por uma distancia de 15,88m até o vértice V-54, de coordenadas N
8.148.029,305m e E 618.357,588m; deste segue, com azimute de 161°54'55" por uma distancia de
41,60m até o vértice V-54A, de coordenadas N 8.147.989,757m e E -618.%‘{0,.50211136%&6& segue



confrontando com a AREA DESTINADA COMO AREA VERDE DO LOTEAMENTO AUGUSTA
MOTA PROLONGAMENTO (2a ETAPA), com azimute 251°54'57" por uma disténcia de 35,00m até o
vértice V-38A, pomto inicial da descricBo deste perimetro. PROPRIETARIA: BROWN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPYMF n° 11.000.558/0001-93, NIRE
3120852890-9, com sede na Rua Tiradentes, n° 663, sala 01, Bairro Centro, Montes Claros-MG.
REGISTRO ANTERIOR: Matricula n° 69.650, Livro 2-RG Sistema de Fichas: R-1 de 24/05/2016 ¢
AV-5 de 21/08/2017, deste Cartério. Documentos utilizados para este ato estdo digitalizados e arquivados
no protocolo de n° 147.674. Ato: 4401, quantidade Ato: 1. Emolumentos: R$ 18,39. Recompe: R$ 1,10,
TFJ: RS 6,13. Total: R$ 25,62 . Dou fé: Felipe Grégore Rodrigues Jardim - Escrevente Autorizado.
AV-1-75481 - 21/08/2017 - Protocolo: 14‘7§74 - §7/07/2017

INSCRICAO E CADASTRO IMOBILIARIO - Pelo requerimento datado de 27/07/2017; e, Certiddo
expedida pelo Municipio de Montes Claros-MG, exn: 2310612017, o imével da presente matricula possui o
cadastro imobili4rio n° 1987357 e inscrigio imobilidria n°. 01.16.105.0800.000. Documentos utilizados
para este ato estdo digitalizados e arquivados no protocolo de n° 147.674. Ato: 4135, quantidade Ato: 1.
Emolumentos: R$ 14,62. Recompe: R$ 0,88. TFJ: R$ 4,87. Total: R$ 20,37 . Dou fe: Felipe Grégore
Rodrigues Jardim - Escrevente Autorizado.

Foi o que pude verificar com relagio ao que me foi pedido pela parte interessada, do que tudo dou fé.
Montes Claros/MG, 08 de outubro de 2019.
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MEMORIAL DESCRITIVO

Imével: AREA VERDE AUGUSTA MOTA
Municipio: MONTES CLAROS: MG - BR
Comarca: MONTES CLAROS: MG - BR
Area (M%): 1.716,22

Perimetro (m): 363,244

LIMITES e CONFRONTANTES: Inicia-se a descricdo deste perimetro no ponto P1, de coordenadas N
8.148.150,235m e E 618.383,997m; deste segue confrontando com drea verde do loteamento Augusta
Mota 12 etapa, com azimute 160°28'58" e uma distancia de 25,6636m, até o ponto P2, de coordenadas
N 8.148.126,046m e E 618.392,541m; deste segue confrontando com &rea verde do loteamento
Augusta Mota 12 etapa, com azimute 195°51°49" e uma distancia de 12,8151m, até o ponto P3, de
coordenadas N 8.148.113,719m e E 618.389,068m; deste segue confrontando com &rea verde do
loteamento Augusta Mota 12 etapa, com azimute 195°51°38"" e por uma distancia de 22,6129m, até o
ponto P4, de coordenadas N 8.148.091,967m e E 618.382,888m; deste segue confrontando com area
verde do loteamento Augusta Mota 12 etapa, com azimute 205°16'40"" e uma distancia de 52,9478m,
até o ponto P5, de coordenadas N 8.148.044,089m e E 618.360,279m; deste segue confrontando com
area verde do loteamento Augusta Mota 12 etapa, com azimute 199°34°43"" e uma distancia de
15,8759m, até o ponto P6, de coordenadas N 8.148.029,131m e E 618.354,959m; deste segue
confrontando com &rea verde do loteamento Augusta Mota 12 etapa, com azimute 161°54°16"" e uma
distancia de 41,6021m, até o ponto P7, de coordenadas N 8.147.989,584m ¢ F 618.367,873m; deste
segue confrontando com a &area de preservacao permanente do Loteamento Augusta Mota
Prolongamento (12 etapa), com azimute 251°54'54"" e uma distancia de 35,001m, até o ponto P8, de

coordenadas N 8.148.088,441m e E 618.392,282m; deste segue confrontando com Exito Construgdes e
Incorporagdes LTDA, com azimute 15°51°43"" e uma distancia de 23,436m, até o ponto P12, de
coordenadas N 8.148.110,986m e E 618.398,687m: deste segue confrontando com Exito Construgdes e
Incorporagdes LTDA, com azimute 15°51°48" e uma distancia de 16,004m, até o ponto P13, de
coordenadas N 8.148.126,380m ¢ E 618.403,062m; deste segue confrontando com Exito Construgdes e
Incorporagdes LTDA, com azimute 340°29°03"" e uma distancia de 28,855m, até o ponto P14, de
coordenadas N 8.148.153,376m e E 618.393,422m: deste segue confrontando com a area
remanescente da Brown Empreendimentos Imobilidrios LTDA, com azimute 250°29°01"" e uma distancia
de 10,00m, até o ponto P1, onde teve inicio essa descric3o.

Assinaturas dos confrontantes

Exito Construgdes e Incorporagdes LTDA

Brown Empreendimentos Imobilidrios LTDA )
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B
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=

Yellow Empreendimentos Imobiliarios LTDA /’//’W

Prefeitura Municipal de Montes Claros

MONTES CLAROS/MG , 19/03/2020

YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
PROPRIETARIO

‘mxg/\,( Wv\u «AM

\PAULO 0R}£EL MACHADO
\GRZJA-MG-49.344/D
RESPONSAVEL TECNICO
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Processo Administrativo n° 19497/2020
Assunto: Acordo Administrativo

PARECER JURIDICO

Trata-se de Processo Administrativo em que as sociedades empresarias Brown
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Green Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Yellow
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., pertencentes ao mesmo grupo econémico, apresen-
tam proposta de permuta de area verde para execugéo de via publica no Loteamento “Ma-
jor Prates Prolongamento”.

As interessadas delineiam sua proposta, eém suma, da seguinte forma:

a) Desafetagdo de uma area com aproximadamente 1.379 m? (mil trezentos e
setenta e nove metros quadrados), atualmente afetados como area verde do Loteamento,
a serem transformados em via publica;

b) Desafetagao de parte de area verde limitrofe com os lotes da quadra 16 e 16
e com as Ruas 20 de 21, resultando em terreno com 2.040m? (dois mil e quarenta metros
quadrados) e em remanescente de area verde com 1.710m? (mil setecentos e dez metros
quadrados), com a qualificagao urbana da area verde remanescente, com a implantagao

de uma praca no local;
p¥

c) Uso de trecho de area verde de 386,(-5('3rn2 (trezentos e oitenta e seis metros
quadrados e sessenta e seis decimetros quadrados) para instalagao de rede sanitaria,
constituindo faixa de servidao no local. '

Em contrapartida, as sociedades interessadas apresentam proposta de permu-
ta com area de__,a,o:o;(q_“m2 (seis mil metros quadrados), situada no Parque Guimaraes Rosa,
para ser afetada como area verde, acrescentando ainda a realizacdo de compensacao fi-
nanceira na monta de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais).

E o relato do necessario. Opino.

Preliminarmente cabe ressaltar que ircumbe a esta Consultoria analise sob o
prisma estritamente juridico, nao lhe competindo adentrar na conveniéncia e oportunidade

dos atos praticados no ambito da Administracao Publica Municipal, nem analisar aspectos
de natureza eminentemente tecnica ou administrativa.

A solicitagdo do interessado versa sobre a realizagdo de permuta de terreno
atualmente afetado como area verde do Loteamento Major Prates Prolongamento com
imével de propriedade da requerente, bem como da efetuacdo de compensagao financei-
ra ao Fundo Unico de Meio Ambiente (FAMMA,).

I
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A destinacdo de areas verdes nos parcelamentos urbanos efetuados sob a mo-
dalidade de loteamento constitui-se requisito urbanistico disciplinado, em linhas gerais,
pela Lei Federal n° 6.766/1979 e especificamente pela Lei Municipal n°® 3720/2007, que
assim estabelece:

Art. 6° — Conforme disposto na Lei Federal e/ou Estadual acerca do parcela-
mento do solo urbano, ndo poderdo ser loteados ou desmembrados 0s Se-
guintes terrenos:

[.]

§ 4° - Nao sao aceitas no célculo do percentual de terrenos destinados a
equipamentos urbanos e comunitarios, e dos espagos livres de uso
publico, as dreas relativas as faixas de servidao ao longo das linhas de
transmissao de energia elétrica, bem como as areas de Preservagao
Permanente — APP e dreas de Reserva Legal. (Redagdo dada pela Lei
Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§ 5° - Serao computadas como areas verdes os canteiros centrais com
mais de 5 m (cinco metros) de largura ao longo das vias, exceto as
avenidas sanitarias. (Redagdo dada pela Lei Municipal n° 4.887, de 18 de
abril de 2016).

§ 6° — As areas nao-edificaveis e as Areas de Preservacdo Permanente
nao poderao ser computadas como areas publicas. (Redag&o dada pela
Lei Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§7°-As Areas de Preservagdo Permanente deveram ser respeitadas de
acordo com o art. 4° da Lei Federal n° 12.651, de 25 de Maio de 2012, as
quais ndo serao parceladas e nao conterdo edificagées de qualquer
natureza. (Redagdo dada pela Lei Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 201 6).

§ 8° - O setor responsavel pela aprovagéo de projetos de loteamentos podera,
ao fixar diretrizes, propor a retificacdo dos cursos d’agua, antes de considerar
as faixas marginais de 30 (trinta) metros, conforme disposto no paragrafo
anterior.

§ 9° - No caso do disposto nos incisos v, VIl IX, X, e XI deste artigo, cabera
ao setor competente da Prefeitura Municipal informar sobre a viabilidade ou
ndo do parcelamento pretendido, a partir de laudos técnicos expedidos por
profissionais habilitados e apresentado pelo interessado.

Art. 21 — Para as areas publicas dos loteamentos, ficam estabelecidos 0s
seguintes critérios minimos para seu dimensionamento, observando o que
determina o § 1° do Art. 4° da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de
1979 e a Lei 9.785 de 29 de janeiro de 1999:

| — Sistema viério (avenidas, ruas, eic) minimo de 22,5% (vinte e dois € meio
por cento) da area total;

|l - Espagos livres (areas verdes e areas de lazer) minimo de 7,5% (sete e

V4
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meio por cento) da area total;

lll - Areas de uso institucional (destinadas a equipamentos da administragédo
publica, satde, educagéo, cultura, etc) minimo de 5, 0% (cinco por cento) da
4rea total.

§ 1° - A localizagdo € uso dos espagos livres e das 4reas institucionais sera
aprovada pelo setor competente da Prefeitura.

§ 2° - As areas reservadas para uso institucional ndo poderdo ser indicadas
em terrenos que dificultem e onerem as edificagdes.

§ 3% - Uma vez apreciado o projeto, as areas institucionais e espagos livres
serdo reservados exclusivamente para 0S fins previstos neste artigo e serao
objeto de Registro, a favor do Municipio efetuada pelo loteador. (Redagéo
dada pela Lei Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§ 4° - As areas publicas constantes no inciso Il e lll poderao, a critério do
Municipio, ter apenas um gnico tipo de uso, ou seja, serem agrupadas
para uso Unico com espaco livre ou institucional.

Nio obstante, para que se tenha prosseguimento no Processo Administrativo
em epigrafe, considerando a fase em que se€ encontra, € necessario apenas a afericao de
valor da area publica em que s€ pretende a desafetacao, a ser realizada por meio de ava-
liagao pela Comissao de Avaliacdo de Imoveis integrante da Secretaria Municipal de Pla-
nejamento e Gestao. A matéria subjacente aqui debatida versa, a principio, apenas sobre
a quantificagéo de interesse que possui natureza patrimonial’ para a Administragao Publi-
ca.

A Administragao Publica, no exercicio do seu mister, arrima-se na supremacia e
na indisponibilidade do interesse publico, visando o atendimento das suas atribuicdes pre-
vistas na legislagéo de regéncia. A melhor doutrina preleciona que, eém sua capitulagao ju-
ridica, o interesse publico pode ser subdividido entre primario e secundario, conforme as
predilecdes insitas a cada faceta que lhe é caracteristica. Nas licdes Celso Anténio Ban-
deira de Mello?,

[...] melhor se compreendera a distingdo corrente da doutrina entre interesse
publicos ou interesses primérios — que s&0 0S interesses da coletividade como
um todo — e interesses secundarios, qué O Estado (pelo so fato de ser sujeito

de direitos) poderia ter como qualquer outra pessoa, isto é, independentemen-

1 Nesse sentido & o escolio de Celso A. Bandeira de Mello (op. cit): “E que, além de subjetivar estes interesses, 0
Estado, tal como os demais particulares, &, também ele, uma pessoa juridica, que, pois, existe e convive no
universo juridico em concorréncia com todos os demais sujeitos de direito. Assim, independentemente do fato de

ser, por definigéo, encarregado dos interesses publicos, o Estado pode ter, tanto quanto as demais pessoas,
interesses que lhe s&o particulares, individuais, e que, tal como os interesses delas, concebidas em suas meras
individualidades, se encarnam no Estado enguanto pessoa.

2  Celso Anténio Bandeira de Mello. Curso de Direito Administrativo. 152 ed. 2003. Sao Paulo:Malheiros Editores
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te de sua qualidade de servidor de interesses de terceiros: os da coletividade.

[..1]

Por isso os interesses secundarios ndo sdo atendiveis sendo quando concidi-
rem com interesses primarios, linicos que podem ser perseguidos por quem
axiomaticamente os encarna e representa. Percebe-se, pois, que a Adminis-
tracdo ndo pode proceder com a mesma desenvoltura e liberdade com que
agem os particulares, ocupados na defesa das préprias conveniéncias, sob
pena de trais sua miss&o prépria e sua propria raz&o de existir. (p. 63)

No momento adequado, apos o devido processo administrativo, sera realizada
a tomada de decisao pela Autoridade Competente, tendo por base em critérios de oportu-
nidade e conveniéncia, municiada das informagoes técnicas emitidas pelos orgéos do Mu-
nicipio e em consonancia com os requisitos legais aplicaveis a espécie, zelando pelo in-
teresse publico dada a sua supremacia e indisponibilidade.

Portanto, a realizagdo da avaliagao da area em questdo & medida que se
imp&e para que o feito tenha seu regular prosseguimento, a fim de que seja aferida a
compensagao que sera necessaria para atendimento da solicitacdo do interessado, sem
garantia de que esta se limite apenas ao valor estimado pelo imovel em gquestao, visto
que se trata de matéria atinente ao meio ambiente, que comporta medidas outras para re-
paragéo de impactos nele causado.

E o parecer, salvo melhor entendimento.

Montes Claros/MG, 30 de setembro de 2020.

4

Otavio Batisté Rocha Machado
Procurador-Geral do Municipio de Montes Claros
OAB/MG N° 89.836
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Processo Administrativo n°® 19497/2020
Assunto: Acordo Administrativo

PARECER JURIDICO

Trata-se de Processo Administrativo em que as sociedades empresarias Brown
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Green Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Yellow
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., pertencentes ao mesmo grupo econdmico, apresen-
tam proposta de permuta de area verde para execucao de via publica no Loteamento “‘Ma-
jor Prates Prolongamento”.

As interessadas delineiam sua proposta, em suma, da seguinte forma:

a) Desafetacdo de uma area com aproximadamente 1.379 m? (mil trezentos e
setenta e nove metros quadrados), atualmente afetados como area verde do Loteamento,
a serem transformados em via publica,

b) Desafetagdo de parte de area verde limitrofe com os lotes da quadra 16 e 16 /

e com as Ruas 20 de 21, resultando em terreno com 2.040m? (dois mil e quarenta metros '

quadrados) e em remanescente de area verde com 1.710m? (mil setecentos e dez metros
quadrados), com a qualificagdo urbana da area verde remanescente, com a implantagao
de uma praga no local;

c) Uso de trecho de area verde de 386,-66m2 (trezentos e oitenta e seis metros
quadrados e sessenta e seis decimetros quadrados) para instalagdo de rede sanitaria,
constituindo faixa de servidao no local.

Em contrapartida, as sociedades interessadas apresentam proposta de permu-
ta com area de 6.000m? (seis mil metros quadrados), situada no Parque Guimaraes Rosa,
para ser afetada como area verde, acrescentando ainda a realizagdo de compensacao fi-
nanceira na monta de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais).

E o relato do necessério. Opino.

Preliminarmente cabe ressaltar que incumbe a esta Consultoria analise sob o
prisma estritamente juridico, ndo Ihe competindo adentrar na conveniéncia e oportunidade

dos atos praticados no d&mbito da Administracdo Publica Municipal, nem analisar aspectos
de natureza eminentemente téocnica ou administrativa.

A solicitagdo do interessado versa sobre a realizagdo de permuta de terreno
atualmente afetado como area verde do Loteamento Major Prates Prolongamento com
imével de prqpriedade da requerente, bem como da efetuagao de compensacéo financei-
ra ao Fundo Unico de Meio Ambiente (FAMMA).
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A destinagao de areas verdes nos parcelamentos urbanos efetuados sob a mo-
dalidade de loteamento constitui-se requisito urbanistico disciplinado, em linhas gerais,
pela Lei Federal n° 6.766/1979 e especificamente pela Lei Municipal n® 3720/2007, que
assim estabelece:

Art. 6° — Conforme disposto na Lei Federal efou Estadual acerca do parcela-
mento do solo urbano, ndo poderdo ser loteados ou desmembrados os se-
guintes terrenos:

[.]

§ 4° - Ndo sdo aceitas no calculo do percentual de terrenos destinados a
equipamentos urbanos e comunitarios, e dos espacos livres de uso
publico, as areas relativas as faixas de serviddo ao longo das linhas de
transmissdo de energia elétrica, bem como as areas de Preservacao
Permanente — APP e areas de Reserva Legal. (Redagdo dada pela Lei
Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§ 5° — Serdo computadas como dreas verdes os canteiros centrais com
mais de § m (cinco metros) de largura ao longo das vias, exceto as
avenidas sanitarias. (Redagdo dada pela Lei Municipal n° 4.887, de 18 de
abril de 2016).

§ 6° — As dreas nao-edificaveis e as Areas de Preservacdo Permanente
nao poderao ser computadas como areas publicas. (Redagéo dada pela
Lei Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§ 7°— As Areas de Preservagdo Permanente deveram ser respeitadas de
acordo com o art. 4° da Lei Federal n° 12.651, de 25 de Maio de 2012, as
quais ndo serdo parceladas e nido conterdo edificac6es de qualquer
natureza. (Redagdo dada pela Lei Municipal n® 4.887, de 18 de abril de 201 6).

§ 8°- O setor responsével pela aprovagédo de projetos de loteamentos podera,
ao fixar diretrizes, propor a retificagdo dos cursos d’agua, antes de considerar
as faixas marginais de 30 (trinta) metros, conforme disposto no paragrafo
anterior.

§ 9° - No caso do disposto nos incisos VI, VIIl, IX. X. e XI deste artigo, cabera
ao setor competente da Prefeitura Municipal informar sobre a viabilidade ou
nédo do parcelamento pretendido, a partir de laudos técnicos expedidos por
profissionais habilitados e apresentado pelo interessado.

Art. 21 - Para as areas publicas dos loteamentos, ficam estabelecidos os
seguintes critérios minimos para seu dimensionamento, observando o que

determina o § 1° do Art. 4° da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de
1979 e a Lei 9.785 de 29 de janeiro de 1999:

I — Sistema viario (avenidas, ruas, etc) minimo de 22,5% (vinte e dois e meio
por cento) da area total;

Il — Espacos livres (4reas verdes e areas de lazer) minimo de 7,5% (sete e

M ’
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meio por cento) da area total;

Il — Areas de uso institucional (destinadas a equipamentos da administragdo
publica, satde, educagdo, cultura, etc) minimo de 5,0% (cinco por cento) da
area total.

§ 1° - A localizagdo e uso dos espagos livres e das areas institucionais serd
aprovada pelo setor competente da Prefeitura.

§ 2° - As éreas reservadas para uso institucional ndo poderdo ser indicadas
em terrenos que dificultem e onerem as edificages.

§ 3° - Uma vez apreciado o projeto, as &reas institucionais e espagos livres
serdo reservados exclusivamente para os fins previstos neste artigo e serdo
objeto de Registro, a favor do Municipio efetuada pelo loteador. (Redacdo
dada pela Lei Municipal n° 4.887, de 18 de abril de 2016).

§ 4° - As areas publicas constantes no inciso Il e lli poderao, a critério do
Municipio, ter apenas um dnico tipo de uso, ou seja, serem agrupadas
para uso tnico com espago livre ou institucional.

N&o obstante, para que se tenha prosseguimento no Processo Administrativo
em epigrafe, considerando a fase em que se encontra, &€ necessario apenas a aferigio de
valor da area publica em que se pretende a desafetacao, a ser realizada por meio de ava-
liagdo pela Comissdo de Avaliagdo de Iméveis integrante da Secretaria Municipal de Pla-
nejamento e Gestdo. A matéria subjacente aqui debatida versa, a principio, apenas sobre
a quantificacdo de interesse que possui natureza patrimonial® para a Administracao Publi-
ca.

A Administracao Publica, no exercicio do seu mister, arrima-se na supremacia e
na indisponibilidade do interesse publico, visando o atendimento das suas atribuicdes pre-
vistas na legislagao de regéncia. A melhor doutrina preleciona que, em sua capitulagéo ju-
ridica, o interesse publico pode ser subdividido entre primario e secundario, conforme as
predilecoes insitas a cada faceta que lhe é caracteristica. Nas licoes Celso Antdnio Ban-
deira de Mello?,

[...] melhor se compreenders a distingdo corrente da doutrina entre interesse
publicos ou interesses primérios — que sdo os interesses da coletividade como
um fodo — e interesses secundsrios. que o Estado (pelo s fato de ser sujeito
de direitos) poderia ter como qualquer outra pessoa, isto &, independentemen-

1 Nesse sentido é o escolio de Celso A. Bandeira de Mello (op. cit): “E que, além de subjetivar estes interesses, o
Estado, tal como os demais particulares, &, também ele, uma pessoa juridica, que, pois, existe e convive no

individualidades, se encarnam no Estado enquanto pessoa.
2 Celso Anténio Bandeira de Mello. Curso de Direito Administrativo, 152 ed. 2003. Sao Paulo:Malheiros Editores
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te de sua qualidade de servidor de interesses de terceiros: os da coletividade.

[..]

Por isso os interesses secundarios ndo séo atendiveis sendo quando concidi-
rem com interesses primarios, (nicos que podem ser perseguidos por quem
axiomaticamente os encarna e representa. Percebe-se, pois, que a Adminis-
tragdo ndo pode proceder com a mesma desenvoltura e liberdade com que
agem os particulares, ocupados na defesa das préprias conveniéncias, sob
pena de trais sua misséo prépria e sua propria razéo de existir. (p. 63)

No momento adequado, ap6s o devido processo administrativo, sera realizada
a tomada de decisao pela Autoridade Competente, tendo por base em critérios de oportu-
nidade e conveniéncia, municiada das informacées técnicas emitidas pelos érgaos do Mu-
nicipio e em consonancia com os requisitos legais aplicaveis a espécie, zelando pelo in-
teresse publico dada a sua supremacia e indisponibilidade.

Portanto, a realizagdo da avaliacdo da &rea em questdao e medida que se
impde para que o feito tenha seu regular prosseguimento, a fim de que seja aferida a
compensacao que sera necessaria para atendimento da solicitagéo do interessado, sem
garantia de que esta se limite apenas ao valor estimado pelo imével em questio, visto
que se trata de matéria atinente ao meio ambiente, que comporta medidas outras para re-
paragao de impactos nele causado.

E o parecer, salvo melhor entendimento.

Montes Claros/MG, 30 de setembro de 2020.

s 1
Otavio Batisg Rocha Machado

Procurador-Geral do Municipio de Montes Claros
OAB/MG N° 89.836
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I —INTRODUCAOQO:

1.1 - PREMISSAS E CONCEITOS BASICOS:

O presente PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica atende aos requisitos da
Lei 6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do
Conselho Federal de Corretores de Imédveis (COFECI) n°s 957/2006 e 1.066/2007, que dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo do PTAM e regulamentam sua forma

de elaboragdo.

1.2 - ELEMENTOS TECNICOS ANALISADOS:

Como subsidio para o desenvolvimento do presente parecer, em complementagfo a vistoria
in-loco, foram feitas visitas a regido circunvizinha, consultas nos arquivos municipais, além de

pesquisas gerais de mercado. Foram considerados também fotografias e o mapa da regido.

Rotineiramente, em nossos trabalhos de avaliagdo, a Comissdo de Avalia¢do de Bens e
Iméveis, acompanha matérias veiculadas pela imprensa, grupo de corretores nas redes sociais,
indices de precos da construgdo civil, consultas a construtores, incorporadores e operadores do

mercado imobilidrio, dados coletados in-loco e informagdes do cadastro de Imobiliarias da cidade.

permitir aos responsaveis pelos diversos departamentos acima citados, um contato tio proximo
quanto possivel com o objeto da avaliagdo. Por esta razao, a documentagdo disponivel,

principalmente fotografias, mapas e a visita in-loco sdo de fundamental importancia.
2 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer Técnico Mercadologico ¢ fazer o levantamento dos valores
dos iméveis constante do processso administrativo n® 019497/2020 e conforme abaixo descritos, de
propriedade das EMPRESAS GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
inscrita no CNPJ n° 10.798.105/0001-91, YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA inscrita no CNPJ p° 10.890.906/0001-82 | WHITE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA inscrita no CNPJ n° 10.890.886/0001-40 ambas sediadas na Rua

Tiradentes n°® 663, nesta cidade de Montes Claros/MG, representadas pelo seu socio-administrador




Sr. Arlen de Paulo Santiago Filho, brasileiro, casado, empresario, portador do CPF n® 178.731.506-
15 e imével de propriedade do MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG, inscrito no CNPJ sob
0 n°22.678.874/0001-35 sediado na Av. Cula Mangabeira, n° 211 — Centro Montes Claros/MG neste
ato representado pelo Sr. Humberto Guimardes Souto, brasileiro, prefeito em exercicio, vitvo,
portador da carteira de identidade n° 30.34-1, expedida pelo TCU, inscrito no CPF sob on°
065.892.356-00, residente e domiciliado a Rua Sdo Pedro, n° 765, Bairro Vila Brasilia, Montes
Claros/MG, sendo utilizado método comparativo de pregos de marcado, nos termos da NBR
14.653-2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos pela Comissdo de Avaliagdo de Bens de Iméveis

instituida pela Portaria n® 14 de 31 de Jjulho de 2018.

3 - FINALIDADE:

O presente trabalho visa promover a determinagio de valores mercadolégicos de imdveis,
com a finalidade de permuta entre as partes, avaliando-os dentro dos pardmetros de comercializagdo

do mercado imobilidrio e outros negdcios imobiliarios.

4 - IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS:

4.1 -IMOVEL 01 -

PROPRIEDADE DAS EMPRESAS GREEN, YELLOW E WHITE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

O imével objeto do presente Parecer ¢ de propriedade das empresas GREEN, YELLOW E
WHITE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. todas ja devidamente qualificadas no
item “2” do presente Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolégica, situado no interior do parque
Guimardes Rosa nesta cidade de Montes Claros, caracterizada como APP — 4rea de Preservacio
Permanente e drea destinada como drea verde do loteamento Augusta Mota - prolongamento,
medindo 6.000,00m? (seis mil metros quadrados) parte da drea major medindo 8.531,05m? inscrita

no 2° Registro de Iméveis de Montes Claros com matricuia n° 75481 conforme abaixo descrito.

Foi realizada vistoria in loco e a Comissio de Avaliagdo constatou-se que trata de drea
de terreno caracterizada Pela Lei n° 4.198 de 23 de dezembro de 2009 como SE-1 ou seja,
Setor  Especial de nivel 1, com superficie alagada e com caracteristicas brejosa e

caracterizada também como drea “non aedificandi”
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Todas as informagdes relativas a propriedade, énus, gravames, hipoteca, da drea de terreno

€m questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante e encontra-

Parecer Técnico Mercadolégico.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliag@o e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 o

que permitiu a obtengéo de 03 (trés) Avaliagdes de Imobilidrias idoneas

de equivaléncia (Fe)

09.1.2.2. VALOR DO TERRENO PARA AREA COM RESTRI

PERMANENTE):

Planilha de Tratamento de Fatores:

se anexada ao presente

para consubstanciar o fator

COES (AREA DE PRESERVACAO



. FATORES AREA DE APP |
Fator Topografia 0,40
Superficie 1,00
_Situat;ﬁo/Localizac;ﬁo 0,00
Rede de Abastecimento de Agua 1,00
—Rede de Fornecimento de Energia 1,00
Rede de Drenagem Pluvial 1,00
Rede Telefonica 1,00
indice de Aproveit;n;nto 0,00
Taxa de Ocupagio 0.00
Total dos Pesos = (soma dos 0,60
I@res/quantidade) 15

Para mensuragiio dos fatores obtidos, estes foram devidamente baseados na NBR 14653:

Apos o céleulo de fatores do imével conforme expressado acima e de acordo

da Norma NBR 14.653-2/2011 o valor ajustado

sera:

Vajustado= (Vav/ m?) x Area (APP) - Fator(caract.)

Vaj

= 646,11 x 6.000 — 80%

Vaj = 3.876.660,00 — 80%

Vaj = 775.332,00

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA

com a recomendagdo

Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$m? Fonte |
aproximada
R$220.000,00 300,00m? 733,33 Master Imoveis
R$189.000.,0 270,00m? 700,00 Jair Amintas
----- — 505,00 Transmisséo
Imobilidria - ITBI
Média: R$ 646,11 ]

Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020

Na drea em questiio foj aplicado o Fator de Comercializa

¢do que inclui ao valor de m2

Por tratar-se de terreno em APP com caracteri

sticas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de
depreciago (fd) com 80% conforme tabela em anexo fonte [BAPE SP
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Por tratar-se de um imével localizado em APP — Area de Preservagdo Permanente, contendo
Caracteristica “non aedificandi” e integrante do SE — 1 Setor Especial, ndo foi considerado o
potencial comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da drea e
dado o aspecto de 4rea alagada, brejosa, sujeita a inundacgdo houve deprecia¢do em 80% tendo em

vista seu aspecto.

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imével identificado acima, o valor
de R$775.332,00 (setecentos e setenta e cinco mil e trezentos e trinta e dois reais). Sendo
considerada a 4rea de terreno medindo 6.000,00m? (seis mil metros quadrados). Valendo ressaltar,
que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da média de pre¢os de iméveis negociados

pelo mercado imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 11 de dezembro de 2020.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVELS

Domingos Osane Alves da Mota

ntral

Leidyane Céandida Ventura Silva
Fabio de Jesus Ferraz
Arley Lizias da Rocha

José Eustaquio Sebastizio do Amaral
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4.2 -IMOVEL 02 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

Os iméveis objeto do presente Parecer, situado no Bairro Major Prates prolongamento,
conforme abaixo descritos:
Desafetagdo de uma drea de terreno medindo aproximadamente 1.379,00m?
( mil trezentos e setenta e nove metros quadrados), atualmente afetados como drea
verde do loteamento, a serem transformados em via publica.
Desafetagdo de parte de drea verde limitrofe com os lotes da quadra 16 e 164
com as Ruas 20 e 21, resultando em terreno com drea de 2.040,00m? (dois mil e
quarenta metros quadrados) e em remanescente de drea verde com drea de
1.710,00m? (mil setecentos e deg metros quadrados) com a qualificagdo wurbana da
drea verde remanescente, com a implantagdo de uma praga no local.
Uso de trecho de drea verde de 386,66m? (trezentos e oitenta e seis metros e
sessenta e seis decimetros quadrados) para instala¢do de rede sanitdria constituindo
Jaixa de serviddo do local, totalizando 5.515,66m*> de drea de ferreno a serem

desafetadas .

Todas as informagdes relativas a propriedade, dnus, gravames, hipoteca, da 4rea de terreno
me questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, e encontra-se anexada ao

presente Parecer Técnico Mercadolégico.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o

que permitiu a obtencio de 03 (trés) Avaliagdes de imoveis naquela localidade.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MAJOR PRATES/AUGUSTA MOTA

r Valor total Area de terreno Valor Terreno + valor de
aproximada Benfeilorias/Ediﬂcat;ﬁo m?
R$210.000,00 300,00m? 700,00 Jair Amintas
210.000,00 360,00m? 583.33 MGF Iméveis
____________ 700,00 Brown Emp.
Imob
Média:
R$54.884.251,10 661,11
/3=
| R$18.294.750,36 ‘
Na drea em questio foi aplicado o Fator de Comercializagio Gue inclui ao valor de m2 _’J/E ;

" —

3



CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imével acima identificado, o valor
de R$3.646.457,98 (trés milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil quatrocentos e cinquenta e sete
reais € noventa e oito centavos). Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de

céleulo o valor da média de precos de iméveis negociados pelo mercado imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 05 de agosto de 2020.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS
Domingos Osane Alves da Mota \r\

5
Leidyane Candida Ventura Silva [E% ol
Féabio de Jesus Ferraz /

Arley Lizias da Rocha 7 -
e —T_ :
José Eustaquio Sebastido do Amaral //// A
L V >

6 - METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizacdo do presente trabalho em relagfio as areas de terreno de propriedade do
Municipio de Montes Claros utilizou-se 0 Método Evolutivo, nos termos na NBR 14.653-2 —

Avaliagio de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos, item 8.2.4.

comercializagdo, ou seja;

VI=(VT + VB).FC, onde:
VI=VALOR DO IMOVEL
VT=VALOR DO TERRENO
VB=VALOR DA BENFEITORIA/EDIFICACOES

FC=FATOR DE COMERCIALIZACAO /L\
(/



Assim, para determinagdo do valor do terreno, sera utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, onde o valor do imével ser4 determinado através de comparagio

com iméveis similares ao imével avaliando.

6 — AVALIACAQ DAS BENFEITORIAS

Os valores das benfeitorias e/ou edificagdes, nio foram considerados tendo em vista ndo

existir no imével objeto do presente parecer técnico de avaliacao mercadologica.

7 - VALOR FINAL DOS IMOVEIS

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobilirias de nossa

cidade, levando em conta o potencial comercial de cada imével.

IMOVEL OBJETO DO iTEM 4.2
VI= (VT + VB).FC,
(661,11 + 0,00).5.515,66 = R$3.646.457,98

IMOVEL OBJETO DO iTEM 4.1
VAJUSTADO= (VAV/ M?) X AREA (APP) - FATOR(CARACT.)
VAJ = 646,11 X 6.000 — 80%

VAJ = 3.876.660,00 — 80%

VAJ = 775.332,00

VALORTOTAL DOS IMOVEIS OBJETO DO PRESENTE PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

o |

IMOVEL DE PROPRIEDADE DO
' MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

—_—
PROPRIEDADE DAS EMPRESAS

GREEN, YELLOW E WHIT E , |

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS ( Descrito no item 4.2 do presente Parecer {
|

LTDA. ‘[ Técnico de Avaliacio Mercadolégica /

|
Descrito no item 4.1 do presente Parecer ‘ })

Técnico de Avaliacio Mercadolégica

: — o —_— -
VALOR TOTA R$775.332,00 J VALOR TOTAL R$3.646.457,98
— — o e e B N |




Montes Claros — MG, 12 de novembro de 2020.
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Domingos Osane Alves da Mota

Leidyane Candida Ventura Silva
Fébio de Jesus Ferraz
Arley Lizias da Rocha

paginas numeradas e rubricadas pelos membros da Comissio de Avaliagdo de

Bens Iméveis instituida pela Portaria n° 14 de 31 de Julho de 2018.

09 - FONTES DE PESQUISA

Banco de Dados da Comissdo de Avaliagdo de Imdveis

MGF - Iméveis

Transmissdo Imobiligria — ITBI
Brown Empreendimentos Imobilidrios
Master Imobilisria

Jair Amintas negécios imobilidrios

Grupo: corretores Montes Claros nas redes sociais

34
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Prefeitura Municipal de Montes Claros
Secretaria de Planejamento e Gestio

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS DO MUNICIPIO

Montes Claros, 12 de maio de 2020

DE: Comiss&o Permanente de Avaliag8o de Bens Iméveis do Municipio de Montes Claros.

PARA: Coordenadoria de Tributos Imobili4rios — C.T.L
.- Ivanildo Batista de Souza ‘

Prezado Senhor,

Vimos, através deste, solicitar de V.Sa. o valor do metro quadrado (m?) para fins de céleulo do LT.B.I, referente aos
iméveis abaixo relacionados. Conforme conversa verbal, os valores médios de metro quadrado (m?) sio:
-1.. Bairro Major Prates Prolongamento (R$400,00)
2 Bairro Jardim Morada do Sol, lado direito da Av. M. Fininha (R$505,00)
3. Bairro Sagtada Familia, préx. & Igreja S. Norberto (R$480,00)

Caso estejam corretos os valores, gentileza assinar esta solicitagdo.

- Atenciosamente,

Comissao Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis do Municipio de Montes Claros.

Iy

/] = -
Doming%s Mota

Anuéncia de valores:

Avenida Cula Mangabeire, 211, Centro — CEP 39401-002



,Wv.“. Jair Amintas netimodveis

® (3832012333 © Areapo cuiente

% FAVORITOS (@) ANUNCIAR IMGVEL

COMPRAR ALUGAR INSTITUCIONAL

SERVICOS CONTATO BLOG

[ HOME  VENDA  DETALHES DO IMOVEL

If_cq?n IMOVEIS

.. : Ligue agora para (38) 3201-2333 ou
€D cosigo: 798459 Lore ouTerreno receba o nosso contato para mais

Lote ou Terreno, Augusta informadtes
Mota

@ AUGUSTA MOTA, MONTES CLAROS - MG

= = i Gostaria de mais informacges

= sobre o imovel de codigo 798459,
PA mOCm no bairro Augusta Mota. Aguardo

W | IOC_gbm.Mmm retorno!

® @ Atendimento on-ine
Preco de VENDA:
RS 189.000,00

* Valores syjeiios a alteragao sem avisa prévio. Os valores de condeminio e IPTY' informados 330 os repassados palas foncessionarias T
administradoras e os valores s30 estimados podendo também haver divergéndias. Imasens meramente ilustratias. O tomeddo dos zens
anunciados deve se verificado pessoaimente antes da compr= ou locagio.

E 270m2 area util




ALUGAR  COMPRAR  ANUNCIE AREA DO CLENTE - BOG

Lote-Area-Terreno Morada do Sol - Montes Claros W JFTL)

T T — (38) 9 8833-33.404

Lote-Araa-Tamrena
Morada do Sol
Montas Cloros

Frivativi:  300,0 m*

Consultar

MAIS INFORMAGOES

NOME

TELEFONE

C=, gostaria de mals
Informaches zomre o
Imovet Lote-dres-tarmng
Moads do Sd Montes
Claros. Codlao 701405

volor RS 220.000.00 \_ 17



Lotes a partir de 240 m?

Financiamento préprio até 120x

2 quadras disponiveis

63 Lotes

R$ 700,00 m? Meio de quadra
—

R$ 950,00 m? Esquina

Endereco: Rua Tiradentes 663 — Centro

Telefone: (38) 3223-4987

€D

BROWN Empreendimentos Imobilisrios



mgfiméveis

MG « Terrenc’f Lote « Mamtes Claros + Major Prates

Terreno Comercial a Venda, Major Prates, Montes Claros

—

Q Major Prates, Montes Claros - MG

Codl. 195824273 Saalizada hi 7 messs » 28 dim

Terreno / Lote & venda

PRECO 15 n
EC [ 360m® de Area Total 5

R$ 210.000 s

360m"° de Area Privada

L
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\ (€5)) Jair Amintas nefiméveis

COMPRAR ALUGAR INSTI

@ HOME VENDA DETALHES DO IMOVEL

|I<D._HE.~ IMOVEIS

D) codizo: 804760 - Love ou Terreno

Lote ou Terreno
Mota

9 AUGUSTA MOTA, MONTES CLAROS - MG

O (38)3201-2333 @ ireapo cuente

TUCIONAL SERVICOS

, Augusta

e PARQUE
~GUIMARAES

R$ 210.000,00

* Valorzs sujeitos 5 slterag3o sem aviso prévio, Ot walores de condominio 2 |PTU informados =3
administradoras € os valores s30 esimados. podendo também haver divergéncias. Imagens meram
anuncizdos deve se verificade pessoalmente antes da compra ou locagso.

0 0S repaszados pelas concessiondrias
ente jlusrativas. O comvedido dos zens

a 300m? area Gtil

% FAVORITOS (o) ANUNCIAR IMOVEL

- CONTATO BLOG

Ligue agora para (38) 3201-2333 ou

receba o nosso contato para mais
informacdes:

Seu nome...
Seu e-mail...
Seu telefone...

Gostaria de mais informacoes
sobre o imével de cédigo 804760,

no bairro Augusta Mota. Aguardo
retorno!

® Receber contato por E-mail @ @ Atendimento On-line
(@) Receber contato por Telefone




EXCELENTISSIMO SENHOR PROCURADOR GERAL Do MUNICIPIO
DE MONTES CLAROS

YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ WHITE
EMPREENDIMENTOQS IMOBILIARIOS LTDA. . j3 qualificadas, vem, por
meio da presente, se manifestarem sobre parecer técnico de avaliagdo
mercadologica acerca de imoveis para realizagio de permuta de bens entre as

fequerentes e o Municipio de Montes Claros.

Conforme o parecer em questao, o imovel, com 6.000,00 M2 pertencente
as Requerentes foj avaliado em R$ 775.332,00 (setecentos € setenta e cinco mil.

quatrocentos e cingiienta e sete reais e noventa e oito centavos), sendo que os
imoveis pertencentes ao Municipio seriam: uma drea de terreno medindo
aproximadamente 1.379,00 M2, uma area verde com 2.040.00) mM?, outra drea com
1.710,00 M2 ¢ por fim um outra grea com 386,6@#\4% 0 que totalizaria uma 4rea
total de 5.515,66 Mz, e

O valor do metro quadrado do imgve] pertencente s Requerentes foj
avaliado em R$ 646,11(seiscentos ¢ quarenta e seis reais e onge centavos),
porém, por estar em area de Preservacao ambiental, fo; aplicado um fator de
depreciagio de 80 (oitenta por cento), razio pela qual, o valor inicial de RS
3.876.660.00 foi reduzido para R$ 775.332.00.

Em contrapartida, o valor do metro quadrado dos beng pertencentes ao
municipio foi avaliado em R$ 661,11.

Entretanto, o referido Laudo parte de algumas premissas, valores e
tamanhos de bens que nao correspondem 3 realidade fitica.

DA AREA DOS BENS PERTENCENTES AO MUNICIPIO

O primeiro €quivoco foi o de considerar que os bens pertencentes ao
municipio teriam uma 4reg total de 5.515,66 M2,

Ocorre que nos bens a serem permutados ndo se inc| ui a drea de 1.710,00
M?, consistente em area verde.,

Assim, da drea inicialmente considerada, 5.515.66 M2, deve ser retirada 1
area de 1.710,00 M?, ou seja, a drea pertencente ao Municipio serg reduzida para
3.805.66 M2,




DO VALOR DOS BENS PERTENCENTES AO MUNICIPIO

Como j4 dito, o metro quadrado dos bens pertencentes ao Municipio, foi
avaliado em R$ 661,11.

Porém, conforme documento em anexo, emitido pela Comissdo de
Avaliagdo de Bens Imoveis do Municipio, para efeito de calculo de ITBI, avaliou
o metro quadrado no bairro Major Prates Prolongamento, portanto, no local onde
encontram-se os bens em questdo, em R$ 400,00 (quatrocentos reais).

Ha que se ressaltar que dita avaliacdo foi feita em data de 12/05/2020, nédo
tendo ocorrido nenhuma alterag@o na area que justificasse o aumento de tal valor,
muito antes pelo contrario, no momento de Pandemia em que vivemos, houve um
empobrecimento da populacdo como um todo, justificando-se a manutencdo dos
valores e jamais o seu acréscimo.

Ressaltando que tais valores foram informados pelo proprio
Municipio, ndo tendo a participa¢do, aquiescéncia ou oportunidade das
Requerentes se manifestarem.

Assim, o valor do metro quadrado, com base em avaliagdo do proprio
Municipio, devera ser reduzido de R$ 661,11 para 400,00.

Entdo os bens pertencentes ao Municipio seriam avaliados em R$
1.522,264,00 (um milh&o, quinhentos ¢ vinte e dois mil, duzentos e sessenta e
quatro reais).

Portanto o valor dos bens pertencentes ao Municipio devers ser reduzido
de RS 3.646.457,98 (trés milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil quatrocentos e
cingiienta e sete reais € noventa e oito centavos), para de RS 1.522,264,00 (um
milhéo, quinhentos e vinte e dois mil, duzentos e sessenta e quatro reais).

Ressalte-se, mais uma vez, que o valor de avaliagdo utilizado se baseou
em documento oficial do Municipio de Montes Claros, sem a participacdo,
concordancia ou manifestacdo das Requerentes.

DA NOVA AREA ORA OFERTADA - NOVOS VALORES

A area de 6.000,00 M?, anteriormente ofertada, esta inserida em uma area
maior. Considerando a diferenga de valores, as Requerentes vem aumentar a area
ofertada, dos 6.000.00 M? para 6.483,62 para solugdo da questdo da seguinte
forma:

"
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|
¥



- 5.530,77 M? (cinco mil, quinhentos e trinta ponto setenta ¢ sete metros
quadrados) de area de APP, avaliada conforme os critérios do Municipip. em.R$
714.697,20 (setecentos e quatorze mil, seiscentos € noventa e sete reais ¢ vinte
centavos);

- 952,85 M? (novecentos e cinquenta ¢ dois ponto oitenta e cinco metros
quadrados), avaliada conforme os critérios do Municipio, em R$ 615.645.91
(seiscentos e quinze mil, seiscentos € quarenta e cinco reais € noventa € um
centavos).

As areas estdo descritas no croqui € memorial descritivo em anexo.

Portanto os bens ora ofertados pelas Requerentes sdo avaliados, conforme
os critérios do Municipio, em R$ 1.330.343,10 (um milh&o. trezentos ¢ trinta mil,
trezentos e quarenta e trés reais e dez centavos).

Reitera a oferta de, além da area acima descrita, o pagamento de um valor
de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais).

Assim, somando-se as areas e o valor acima descritos, teriamos uma oferta
final avaliada em R$ 1.530.343,10 (um milhao, quinhentos e trinta mil, trezentos
€ quarenta e trés reais e dez centavos).

DA DIFERENCA FAVORAVEL AO MUNICIiPIO

Assim, se os bens da Requerentes devem ser avaliados em R$
1.530.343,10 (um milhdo, quinhentos e trinta mil, trezentos e quarenta e trés reais
¢ dez centavos) e os bens municipais em R$ 1.522.264,00 (um milhdo,
quinhentos e vinte e dois mil, duzentos e sessenta e quatro reais), haveria uma
diferenca favoravel ao Municipio de R$ 8.079,10 (oito mil, setenta e nove reais e
dez centavos).

DA REALIDADE DAS AREAS EM QUESTAO

Chama a atengdo que a area hoje pertencente as Requerentes ¢ ofertada
para permuta, trata-se de drea proxima ao Parque Guimardes Rosa, totalmente
preservada pelo Grupo Econdémico das Requerentes e seus antecessores, que
foram os unicos que efetivamente tiveram a iniciativa de preservacdo ambiental
daquela regido, tao devastada por invasdes e grilagem de terras publicas.

Porém, ao preservar a area, as Requerentes, agora, estariam sendo punidas
com a imputagao de um fator de desvalorizagdo que nio seria cabivel, caso ndo
tivessem preservado a drea.



Ou seja, estd ocorrendo uma puni¢do, com a depreciagdo do valor,
justamente para aqueles que tiveram a consciéncia ambiental e pensamento no
interesse publico maior.

Por fim, sempre € valida a lembranga de que o Municipio esta recebendo
um area contigua e preservada de 6.483,62 M? (seis mil, quatrocentos € oitenta e
trés ponto sessenta e dois metros quadrados), na qual podera desenvolver vérios
projetos sociais ¢ ambientais, ou até mesmo de cunho econdémico, em troca de
pequenas areas ndo contiguas, com tamanho de praticamente a metade daquilo
que vai receber ou até mesmo a criagdo de um novo parque.

O simples fato de ser uma area de preservagdo e conservagdo, gragas as
acoes das Requerentes, por si s0, tem um valor social e ambiental incalculdvel
para a nossa cidade e populacdo, que, mesmo se tivesse um valor econdémico
inferior, O QUE NAO E O CASO, ja que o valor, como demonstrado, ¢ superior,
ja justificaria a permuta em razao do ganho do interesse publico.

DA ORIGEM DO LOTEAMENTO E SUAS ALTERACOES

Por fim, merece destacar que o presente loteamento ja havia sido
totalmente aprovado pelo Municipio, com a destinagdo do Parque Milton Prates
como area verde, gerando um ganho real em érea verde e institucional para a
Municipalidade, porém, todo o loteamento teve que ser alterado, com a
destinagdo de outras dreas para o Municipio, foram geradas novas situagdes.

As Requerentes que sempre agiram de boa fé ¢ na busca de solugdes
amigaveis e mais vantajosas para 0 Municipio, nio podem, mais uma vez sofrer
novas perdas e desvalorizagdo das dreas que sempre cuidaram, justamente para
defender os interesses do Municipio.

A proposta que ora se faz revela-se como uma tentativa nio de ganho para
a empresa, mas de amenizar mais uma perda que lhe € apresentada.

DO PEDIDO

Face ao exposto, requerem a revisdo do laudo em questdo, levando-se em
conta as informagdes ora prestadas, com a realizagdo da permuta em questéo.

Pedem deferimento.

Montes Claros,,28 defabril de 2021.

YELLOW EMPREENDIME T(jl O\BILLj}OS LTDA.
GREET EMPREENDIMENTOS 1 OB‘i@fA OS LTDA.




EXCELENTISSIMO  SENHOR PROCURADOR GERAL DO
MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ WHITE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ja qualificadas, vem, por
meio da presente, se manifestarem sobre parecer técnico de avaliagdo
mercadologica acerca de imoveis para realizagdo de permuta de bens entre
as requerentes € 0 Municipio de Montes Claros.

Conforme o parecer em questdo, o imovel, com 6.000,00 M?
pertencente as Requerentes foi avaliado em R$ 775.332,00 (setecentos ¢
setenta e cinco mil, trezentos ¢ trinta e dois reais) ao passo que O imovel
pertencente ao Municipio, foi avaliado em RS 3.646.457,98 (trés milhdes,
seiscentos e quarenta e seis mil quatrocentos ¢ cingiienta e sete reais e
noventa e oito centavos), sendo que os imoveis pertencentes ao Municipio
seriam: uma area de terreno medindo aproximadamente 1.379,00 M?, uma
Area verde com 2.040,00 m?, outra drea com 1.710,00 M? e por fim um
outra 4rea com 386,66 M2, o que totalizaria uma darea total de 5.515,66 M*.

O valor do metro quadrado do imovel pertencente as Requerentes foi
avaliado em R$ 646,11(seiscentos e quarenta € seis reais e onze centavos),
porém, por estar em drea de preservagao ambiental, foi aplicado um fator
de depreciagdo de 80% (oitenta por cento), razdo pela qual, o valor inicial
de R$ 3.876.660,00 foi reduzido para R$ 775.332,00.

Em contrapartida, o valor do metro quadrado dos bens pertencentes
a0 municipio foi avaliado em R$ 661,11.

Entretanto, o referido Laudo parte de algumas premissas, valores e
tamanhos de bens que nio correspondem a realidade fatica.

DA AREA DOS BENS PERTENCENTES AO MUNICIPIO

O primeiro equivoco foi o de considerar que os bens pertencentes ao
municipio teriam uma érea total de 5.515,66 M2,

Ocorre que nos bens a serem permutados nao se inclui a drea de
1.710,00 M2, consistente em area verde.




Assim, da érea inicialmente considerada, 5.515,66 M?, deve ser
retirada a 4rea de 1.710,00 M?, ou seja, a area pertencente ao Municip1o
sera reduzida para 3.805,66 M?.

DO VALOR DOS BENS PERTENCENTES AO MUNICIPIO

Como ja dito, o metro quadrado dos bens pertencentes a0 Municipio,
foi avaliado em R$ 661,11,

Porém, conforme documento em anexo, emitido pela Comissdo de
Avaliagio de Bens Imoveis do Municipio, para efeito de calculo de ITBI,
avaliou o metro quadrado no bairro Major Prates Prolongamento, portanto,
no local onde encontram-se OS bens em questdo, em R$ 400,00

(quatrocentos reais).

Ha que se ressaltar que dita avaliacdo foi feita em data de
12/05/2020, ndo tendo ocorrido nenhuma alteragao na area que justificasse
o aumento de tal valor.

Assim, o valor do metro quadrado, com base em avaliacdo do
préprio Municipio, devera ser reduzido de R$ 661,11 para 400,00.

DO VALOR FINAL DOS BENS PERTENCENTES AO MUNICIPIO

Assim, com uma simples conta aritmética, temos uma area de
3.805,66 M2 multiplicada pelo valor de R$ 400,00 (quatrocentos reais) o
metro quadrado, o valor final seria de R$ 1.522.264,00 (um milhdo,
quinhentos e vinte e dois mil, duzentos e sessenta ¢ quatro reais).

Portanto o valor dos bens pertencentes ao Municipio devera ser
reduzido de RS 3.646.457,98 (trés milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil
quatrocentos e cinqiienta e sete reais ¢ noventa e oito centavos), para de R$
1.522,264,00 (um milhio, quinhentos e vinte e dois mil, duzentos e
sessenta e quatro reais).

Ressalte-se, mais uma vez, que o valor de avaliagdo utilizado se
baseou em documento oficial do Municipio de Montes Claros.

DO VALOR DO BEM PERTENCENTE AS REQUERENTES
Como ja dito, a drea de 6.000,00 M? pertencente as Requerentes foi

avaliado. inicialmente, em R$ 646,11(seiscentos e quarenta e seis reais e
onze centavos), porém, por estar em drea de preservagao ambiental, foi

Nt »
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aplicado um fator de depreciagdo de 80% (oitenta por cento), razdo pela
qual, o valor inicial de R$ 3.876.660,00 foi reduzido para RS 775.332,00.

Ocorre que, primeiramente, da 4rea total de 6.000,00, uma area de
1.685,15 M? (um mil, seiscentos ¢ oitenta ercinco ponto quinze metros
quadrados) NAO ESTA INCLUIDA COMO AREA DE PRESERVACAO

AMBIENTAL.

A 4rea de terreno inserida em drea de preservagdo ambiental ¢ de
4314,85 M2, portanto, se for para ser aplicado um fator de depreciagdo,
somente 2 esta area podera ser aplicado o referido fator.

Assim, nos valendo mais uma vez de uma simples conta aritmética
temos:

Area de preservagdo ambiental, 4.3 14,85 M2, multiplicado pelo valor
de R$ 129,222, que foi o informado no laudo, teremos um valor de R$
557.573,54 (quinhentos e cinqiienta e sete mil, quinhentos e setenta e trés
reais e cinqlienta e quatro centavos).

A area ofertada, FORA DA AREA DE PRESERVACAO
AMBIENTAL, 1.685,15 M? multiplicado pelo valor do metro quadrado
previsto no laudo, R$ 646,11, sem o fator de depreciagao, ja que somente a

area de preservagdo ambiental ¢ devido tal fator, temos o valor final de R$
1.088.792,26.

Somando as duas areas/valores teremos um total de R$ 1.646,365,80
(um milhdo, seiscentos e quarenta € seis mil, trezentos e sessenta e cinco
reais e oitenta centavos).

DA DIFERENCA FAVORAVEL AO MUNICIPIO

Assim, se os bens da Requerentes devem ser avaliados em RS
1.646,365,80 (um milhdo, seiscentos e quarenta ¢ seis mil, trezentos e
sessenta e cinco reais e oitenta centavos) e os bens municipais em R$
1.522,264,00 (um milhdo, quinhentos e vinte e dois mil, duzentos ¢
sessenta e quatro reais), tem-se que O Municipio tera uma vantagem

econdmica. sé6 em se tratando das areas, de RS 124.101,80 (cento e vinte €
quatro mil, cento e um reais e oitenta centavos).

Portanto, nem mesmo o valor de R$ 200.00,00 (duzentos mil reais),
inicialmente proposto pelas Requerentes se justifica, primeiramente, em
razio do fato do Municipio ja estar recebendo  imoveis,



COMPROVADAMENTE, de valor superior aos que estd entregando, €
ainda, em razio do periodo economicamente to dificil pelo qual o pais esta
passando, fazendo com que as empresas estejam tendo dificuldades em
honrar seus coOmpromissos ¢ manter seu quadro de funcionarios.

J4 que o Municipio ja terA um ganho econdmico com 0S bens em si,
proporcionar 4s empresas um desembolso suficiente para honrar 0s
COMpromissos com Seus funcionarios e colaboradores por periodo de um
ano, ndo se torna razoavel em momento tdo incomum, ja que o Estado, em
toda a acepg¢do da palavra vem proporcionando incentivos para as empresas
e ndo lhes impondo perdas financeiras sem justificativa legal, como seria o
caso, se mantido o pagamento dos R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)
propostos inicialmente quando ainda ndo se tinha a avaliacdo feita, como
agora.

DA REALIDADE DAS AREAS EM QUESTAO

Chama a atengdo que a area hoje pertencente as Requerentes e
ofertada para permuta, trata-se de area préxima ao Parque Guimaraes Rosa,
totalmente preservada pelo Grupo Economico das Requerentes e seus
antecessores, que foram os tnicos que efetivamente tiveram a iniciativa de
preservagdo ambiental daquela regido, tdo devastada por invasoes €
grilagem de terras publicas.

Porém, ao preservar a area, as Requerentes, agora, estariam sendo
punidas com a imputa¢do de um fator de desvalorizagdo que ndo seria
cabivel, caso ndo tivessem preservado a area.

Ou seja, estd ocorrendo uma punigéo, com a depreciagdo do valor,
justamente para aqueles que tiveram a consciéncia ambiental e pensamento
no interesse publico maior.

Por fim, sempre ¢ valida a lembranca de que o Municipio esta
recebendo um drea contigua e preservada de 6.000,00 M? (seis mil metros
quadrados), na qual poderd desenvolver varios projetos sociais e
ambientais, ou até mesmo de cunho econémico, em troca de pequenas areas
ndo contiguas, com tamanho de praticamente a metade daquilo que vai
receber.

O simples fato de ser uma area de preservagao € conservacao, gragas
as acdes das Requerentes, por si sO, tem um valor social e ambiental
incalculdvel para a nossa cidade e populagdo, que, mesmo se tivesse um
valor econdmico inferior, O QUE NAO E O CASO, ja que o valor, como




demonstrado, é superior, ja justificaria a permuta em razdo do ganho do

interesse publico.
DO PEDIDO

Face ao exposto, requerem a revisio do laudo em questdo, levando-

se em conta as informagdes ora prestadas, com a realizacdo da permuta em

questio.
Pedem deferimento.

Montes Claros, 29 de dezembro de 2020.
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PARECER TECNICO DE

AVALIACAO
MERCADOLOGICA

" COMISSAO DE AVALIACAO DE
BENS IMOVEIS

PORTARIA N° 14 DE 31 DE JULHO DE 2018

MEMBROS:

Domingos Osane Alves Mota
Leidyane Candida Ventura Silva
Fabio de Jesus Ferraz

Arley Lizias da Rocha
José Eustiquio Sebastido do Amaral




1- lNTBODUQA_Q:

1.1 —-PREMISSAS E CONCEITOS BASICOS:

O presente PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica atende aos requisitos da

Lei 6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, ¢ com as Resolugdes do

Consetho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n% 957/2006 ¢ 1.066/2007. que dispoem

sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboragao do PTAM € regulamentam sua forma

de elaboragao.

1.2 - ELEMENTOS TECNICOS ANALISADOS:

Como subsidio para 0 desenvolvimento do presente parecer, em complementagdo & vistoria
in-loco, foram feitas visitas a regidio circunvizinha, consultas nos arquivos municipais, além de

pesquisas gerais de mercado. Foram considerados também fotografias e 0 mapa da regifo.

Rotineiramente, em nossos trabalhos de avaliagdo, a Comissio de Avaliagfo de Bens ¢
Imoveis, acompanha matérias veiculadas pela imprensa, grupo de corretores nas redes sociais,
indices de pregos da construgdo civil, consultas a construtores, incorporadores € operadores do

mercado imobiliario, dados coletados in-loco e informagdes do cadastro de Imobiliarias da cidade.

Na vistoria dos imoveis foram levantadas suas principais particularidades de forma a
permitir aos responsaveis pelos diversos departamentos acima citados, um contato tdo prdximo
guanto possivel com o objeto da avaliacdo. Por esta razio, a documentagdo disponivel,

principalmente fotografias, mapas € a visita in-loco sdo de fundamental importéncia.

2 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer Técnico Mercadologico ¢ fazer o levantamento dos valores
dos iméveis constante do processso administrativo n° 019497/2020 e conforme abaixo descritos, de
propriedade das EMPRESAS GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
inscrita no CNPJ n° 10.798.105/0001-91, YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ITDA inscrita no CNPJ n° 10.890.906/0001-82 , WHITE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA inscrita no CNPJ n° 10.890.886/0001-40 ambas sediadas na Rua

Tiradentes n° 663, nesta cidade de Montes Claros/MG, representadas pelo seu sécio- inistrador

L




vl
Gr. Arlen de Paulo Santiago Filho, brasileiro, casado, empresario, portador do CPF n° 178.731.506-
15 o imovel de propriedade do MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG, inscrito no CNPJ sob
o n° 22.678.874/0001 _35 sediado na Av. Cula Mangabeira, 0° 211 — Centro Montes Claros/MG neste
ato representado pelo Qr. Humberto Guimardes Souto, brasileiro, prefeito em exercicio, viuvo,
portador da carteira de identidade a° 30.34-1, expedida pelo TCU, inscrito no CPF sob 0 n°
065.892.356-00, residente € domiciliado & Rua S&0 Pedro, n° 765, Bairro Vila Brasilia, Montes
Claros/MG, sendo utilizado método comparativo de precos de marcado, nos termos da NBR
14.653-2 — Avaliago de Iméveis Urbanos pela Comissdo de Avaliagdo de Bens de Imoveis

instituida pela Portaria n° 14 de 31 de jutho de 2018.
3 — FINALIDADE:

O presente trabalho visa promover a determinagio de valores mercadolégicos de imoveis,
com a finalidade de permuta entre as partes, avaliando-os dentro dos parametros de comercializagdo

do mercado imobiliario e outros negocios imobilidrios.

4 - IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS:

4.1 —-IMOVEL 01 -
PROPRIEDADE DAS EMPRESAS GREEN, VELLOW E WHITE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

O imével objeto do presente Parecer € de propriedade das empresas GREEN, YELLOWE
WHITE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. todas ji devidamente qualificadas no
item 2" do presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, situado no interior do parque
Ciuimardes Rosa nesta cidade de Montes Claros, caracterizada como APP — area de Preservacio
Permanente ¢ area destinada como é4rea verde do loteamento Augusta Mota - prolongamento,
medindo 6.000,00m? (seis mil metros quadrados) parte da area maior medindo 8.531,05m? inscrita

no 2° Registro de Iméveis de Montes Claros com matricula n® 75481 conforme abaixo descrito.

Foi realizada vistoria in loco e a Comissdo de Avaliagio constatou-se que trata de area
de terreno caracterizada pela Lei n¢ 4.198 de 23 de dezembro de 2009 como SE-1 ou seja,
Setor KEspecial de nivel 1, com superficie alagada e com caracteristicas brejosa ¢

caracterizada também como drea “non aedificandi”
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Todas as informacdes relativas a propriedade, onus, gravames, hipoteca, da area de terreno
em: questio estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante ¢ encontra-se anexada ao presente

Parecer Técnico Mercadologico.

PESQUISA DE MERCADQ:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdio e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 o

que permitiu a obtencéio de 03 (trés) Avaliagdes de Imobiliarias idoneas para consubstanciar o fator
de equivaléncia (Fe)

09.1.2.2. VALOR DO TERRENO PARA AREA COM RESTRICOES (AREA DE PRESERVACAO
PERMANENTE):

Planilha de Tratamento de Fatores: i F L, '\
g




"~ TAREA DE APP |

L-»——"'___W__.,_‘——-—""“‘_'_“_’-‘-‘*—‘""‘ """ M"'—'r—_du—"" 0 40
| Fator Topografia iy \l il
TSuperficie | ! -00__,_i
et ciio/Localizagho ‘\ 0,00 |
Situagao/Loca 11?1@____#.._‘_____“_#_*_7__'__"_[____*_“_ Tﬁ
*!.mﬂ_..MP&sﬂ#@zM?ﬁﬁﬁw_;ﬁ
\ Rede de Fornecimento de Energia | 1,0(}‘_1_
1 n IL
I Rede de Drenagem Pluvial | 1,00 |
\ P X 1
i o ToeRaies |
e Aproveamenty 0
'| Taxa de Ocupagdo 0.00 _,1
ORI o o Sl oW i et
[ Total dos Pesos = (soma dos% 0,60 1\
hfﬁtﬁi‘iszguantidade) _ N !

para mensuragao dos fatores obtidos, estes foram devidamente baseados na NBR 14653:

Apos o céleulo de fatores do imovel conforme expressado acima ¢ de acordo com 2 recomendagio
da Norma NBR 14.653-2/2011 o valor ajustado serd:

Vajustado= (Vav/ m’) x Area (APP) - Fator(caract.)
Vaj = 646,11 x 6.000 — 80%
Vaj = 3.876.660,00 — 80%
Vaj = 775.332,00

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS

BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$m’ Fonte
aproximada
R$220.000,00 300,00m? 733,33 Master Imdveis
R$189.000,0 270,00m? 700,00 Jair Amintas__|
----- e 505,00 Transmissio
Imobiliaria - ITBI
Média: RS 646,11 |
Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020
Na 4rea em guestio foi aplicado o Fator de

Comercializacao que inclui ao valor de m2 |

Por tratar-se de terreno em APP com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator deﬁ

depreciacdo (fd) com 20% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP
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Por tratar-se de um imével localizado em APP — Area de Preservagio Permanente, contendo
caracteristica “non aedificandi™ e integrante do SE - 1 Setor Especial, néo foi considerado ©
potencial comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da area ¢
dado o aspecto de area alagada, brejosa, sujeita a inundacéo houve depreciagdo em 80% tendo em

vista seu aspecto.
CONCLUSAO:

Por todo 0 exposto, temos Como razodvel sugerir para o imével identificado acima, o valor
de R$775.332,00 (setecentos e sefenta cinco mil e trezentos e trinta ¢ dois reais). Sendo
considerada a area de terreno medindo 6.000,00m? (seis mil metros quadrados). Valendo ressaltar,
que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da média de precos de im6veis negociados

pelo mercado imobiliario local ¢ regido.
Montes Claros — MG, 11 de dezembro de 2020.
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Domingos Osane Alves da Mota '\
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42 -IMOVEL 02 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

Os imoveis objeto do presente Parecer, situado no Bairro Major Prates prolongamento.
conforme abaixo descritos:

Desafetagdo de uma drea de terreno medindo aproximadamente ﬁ_z_,:ﬁﬂziifﬁ
( mil trezentos € setenta e nove metros quadrados), atualmente afetados como drea
verde do loteamento, @ serem transformados em via publica.

Desafetagdo de parte de drea verde limitrofe com 08 lotes da quadra 16 € 164
com as Ruas 20 € 21 resultando em terreno COm drea de 2.040,00m° (dois mil ¢
quarenta metros quadrados) ¢ em remanescente de drea verde com drea de
1.710,00m? (mil setecentos € dez metros quadrados) com d qualificagdo urbana da
drea verde remanescente, comd implantagéo de uma pragd no local.

Uso de trecho de drea verde de 386,22_@’ (tregentos ¢ pitenta e seis metros €
sessenta e seis decimetros quadrados) p;_c; ?n;;c;lagdo de rede sanitdria constituindo
faixa de serviddo do local, totalizando 5.515,66m° de drea de terreno @ serem

desafetadas .

Todas as informagdes relativas a propriedade, dnus, gravames, hipoteca, da area de terreno
me questiio estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, ¢ encontra-5¢ anexada ao

presente Parecer Técnico Mercadologico.

PESQUISA DE MERCADO:
Foi realizada vistoria pela Comisséo de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o

que permitiu a obtengdo de 03 (trés) AvaliagGes de iméveis naquela localidade.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MAJOR BMTE&[AUQUSTA MOTA
( Valor total | Area de terreno ] Valor Terreno + valor de ] Fonte .

aproximada Benfeitorias/Edificacio m’
| R$210.000,00 300,00m? 700,00 | Jair Amintas _|
| 210.000,00 360,00m? 583.33 | MGF Imoveis | -
\ ----- \ ------ 700,00 \ Brown Emp. J
Imob C"{f

Média: i
R$54.884.251,10

o, A
3 =

E 1
661,11 \ \ ¢
| R$18.294.750,36 1{ |
| Na drea em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagio que inclui ao valor dem2 |
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CONCLUSAO:

temos como razodvel sugerir para 0 imovel acima identificado, o valor

Por todo o €Xposto,

de R$3.646.457,98 (trés milhoes,
). Valendo ressaltar, que a Comissio considerou como base de

seiscentos € quarenta e seis mil quatrocentos e cinquenta € sete

reais e noventa e oito centavos

cdleulo o valor da média de pregos de imoveis negociados pelo mercado imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 05 de agosto de 2020.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Domingos Osane Alves da Mota \) c
Leidyane Candida Ventura Silva (i
Fabio de Jesus Ferraz T o
1 .
Arley Lizias da Rocha il £2
: ) / / ;L PR
José Eustaquio Sebastido do Amaral L ( I7a%
F
6~ MET OGIA AVALIATORIA:

Para a realizacio do presente trabalho em relagdo as éareas de terreno de propriedade do
Municipio de Montes Claros utilizou-se 0 Método Evolutive, nos termos na NBR 14.653-2 —
Avaliagéo de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos, item 8.2.4.

O Meétodo Evolutive consiste naquele em que a composigdo do valor final do imovel
avaliando pode ser obtida através da conjungio de métodos. A partir do valor do terreno,
considerados o custo de reprodugdio das benfeitorias devidamente depreciada ¢ o fator de

comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB).FC, onde:
VI = VALOR DO IMOVEL
VT=VALOR DO TERRENO
VB=VALOR DA BENFEITORIA/EDIFICACOES
FC=FATOR DE COMERCIALIZACAO /L\

\.




Assim, para determinagdo do valor do terreno, serd utilizado o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, onde o valor do imével serd determinado através de comparagio

com imoveis similares ao imével avaliando.

6 — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Os valores das benfeitorias e/ou edificagdes, nfio foram considerados tendo em vista ndo

existir no imével objeto do presente parecer téenico de avaliagdo mercadologica.

7 — VALOR FINAL DOS IMOVEIS

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobilidrias de nossa

cidade, levando em conta o potencial comercial de cada imovel.

IMOVEL OBJETO DO iTEM 4.2
VI = (VT + VB).FC,
(661,11 + 0,00).5.515,66 = R$3.646.457,98

IMOVEL OBJETO DO ITEM 4.1
VAJUSTADO= (VAV/ M?) X AREA (APP) - FATOR(CARACT.)
VAJ = 646,11 X 6.000 — 80%

VAJ = 3.876.660,00 — 80%

VAJ = 775.332,00

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS OBJETO DO PRESENTE PARECER TECNICO DE |
AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

l
; PROPRIEDADE DAS EMPRESASI IMOVEL DE PROPRIEDADE DO \
| GREEN, YELLOW E WHITE MUNICIPIO DE MONTES CLAROS |
\

| EMPREENDIMENTOS IMOBILI ARIOS Descrito no item 4.2 do presente Parecer ;i

il LTDA. ; Técnico de Avaliagdo Mercadolégica I
i Descrito no item 4.1 do presente Parecer ‘

|
[ .
| Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

VALORTOTAL  RS775.33200 VALORTOTAL  RS3.646.457, 9




Montes Claros — MG, 12 de novembro de 2020.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Domingos Osane Alves da Mota 4.1

Leidyane Candida Ventura Silva ( - ta:' P

Fabio de Jesus Ferraz R 7 ]
Arley Lizias da Rocha " / ! '/ e ( —
José Eustaquio Sebastifio do Amaral _ // a"/?ﬁ:}f £

7
8 — FINALIZACAO

O presente parecer ¢ claborado em estrita observéncia da legislagdio vigente e € Composto de

paginas numeradas € rubricadas pelos membros da Comissio de Avaliagio de

Bens [méveis instituida pela Portaria n® 14 de 31 de julho de 2018.

09 - FONTES DE PESQUISA

Banco de Dados da Comissdo de Avaliagéo de Imoveis

MGF ~ Iméveis

Transmissdo Imobiliaria — [TBI
Brown Empreendimentos Imobilidrios
Master Imobiliaria

Jair Amintas negécios imobilidrios

Grupo: corretores Montes Claros nas redes sociais

.



Prefeitura Municipal de Montes Claros
Qecretaria de Planejamento e Gestdo

Montes Claros, 12 de maio de 202

DE: Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis do Municipio de Montes Claros.

PARA: Coordenadoria de Tributos Imobilidrios ~ oT.L
_ Ivanildo Batista de Souza

Prezado Sentor,
Vimos, através deste, solicitar de V.Sa. o valor do metro quadrado (m?) para fins de célculo do LT.B.L, referente ac
imoveis abaixo relacionados. Conforme conversa verbal, os valores médios de metro quadrado (m?) séo:
.. Bairro Major Prates Prolongamento (R$400,00)
. Bairro Jardim Morada do Sol, lado direito da Av. M. Fininha (R$505,00)
. Bairro Sagtada Familia, préx. & Igreja S. Norberto (R$480,00)

o

Ly B

Caso estejam corretos 0s valores, gentileza assinar esta solicitacgo.

Atenciosamente,

Comiss#o Pennanenu? de Avaliagéio de Bens Imdveis do Municipio de Montes Claros.
)

1 i ?\
£ ry =
Domingos Ofane Alves Mota

Anuéncia de valores:

Avenida Cula Mangabeira, 211, Centro — CEP 39401-002
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Lotes a partir de 240 m?
Einanciamento proprio até 120x
2 quadras disponiveis

63 Lotes

RS 700,00 m* Meio de quadra

o ssssmmmemnts

RS 950,00 m? Esquina

Endereco: Rua Tiradentes 663 — Centro

Telefone: (38) 3223-4987
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AO PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

A BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., vem,
por meio da presente, expor e ao final requerer o que se segue:

No loteamento Augusta Mota Prolongamento, de propriedade da
Requerente, apds vérios croquis e memoriais, aprovados e autorizados pelo
Municipio, inclusive no ano de 2021, foi apontado que existiria uma diferenca de
medigdo em trés ruas, de alguns centimetros na medigdo, e que, somada toda a
area envolvendo referidas ruas, haveria uma diferenca a ser compensada pela
empresa equivalente a 298,00 M2,

Primeiramente, chama a aten¢io o fato de que a referida diferenca
somente foi apontada depois de aprovado o loteamento vendidos varios lotes,
com aprovagao do proprio Municipio, 0 que demonstra a total auséncia de ma fé
da empresa.

Também, a diferenga apontada ¢ infima de poucos centimetros e que nas
outras medigdes feitas pelo Municipio niio apareceu, portanto, provavelmente, s
deu pela mudanga de equipamentos ou algum parimetro de medigdo, o que nio
pode invalidar todo o trabalho ja feito.

Nos termos da legislacio aplicavel, a empresa deveria destinar 22,5%
(vinte e dois ¢ meio por cento) da area total do loteamento para arruamento, se
considerarmos que a area do loteamento aprovado pelo Municipio é de
198.975,71 M2, a 4rea que deveria ter sido destinada para arruamento seria de
44.769,53 M?, e foram destinados 44.823,32, ou seja, uma drea maior que a
exigida, em 53,73 M2, assim, se nas referidas ruas pode haver uma diferenca a
menor, certamente, em outros locais ha uma diferenga a maior, devendo ocorrer

uma compensacdo que, ao final, serd vantajosa parza o Municipio como ja
demonstrado.

Por fim, ha que se ressaltar a insignificancia da 4rea apontada 298,00 M?2

em relagdo ao loteamento, e em relagdo ao préprio arruamento do loteamento, ou
seja, menos de 1% do arruamento.

Ndo se pode esquecer, que, como Ja dito, no caso houve a mais absoluta
boa fé da empresa, que submeteu, por diversas vezes o croqui ao Municipio, e
(eve a drea aprovada, bem como, a impossibilidade de se refazer o arruamento, j4

que diversos lotes ja foram vendidos c sobre os mesmos feitas construcdes em
conformidade com as autorizages concedidas pelo Municipio. i



Nio obstante a tais fatos, a empresa no intuito de por fim a qualquer
discussdo, vem apresentar uma proposta de permuta de area nos seguintes

termos:

A érea da diferenga apontada seria de 298,00 M? (duzentos e noventa e
oito metros quadrados) que, conforme parecer técnico de avaliagdo
mercadologica, feita pela Comissdo de Avaliagdo de Bens Imoveis do Municipio
de Montes Claros, em anexo, seria de R§ 192.540,78 (cento € noventa e dois mil,
quinhentos e quarenta reais e setenta e oito centavos), da qual a Requerente ndo
fez parte ou mesmo aquiesceu, mas, como ja dito, a utiliza no intuito de tentar
por fim a questao.

A Requerente ¢ proprietaria de uma area total de 1.023,68 M? (um mil e
vinte ¢ trés ponto sessenta ¢ 0ito) metros quadrados, de drea proxima ao Parque
Guimardes Rosa, totalmente preservada pelo Grupo Econdmico da Requerente e

seus antecessores, que foram os Unicos que efetivamente tiveram a iniciativa de
preservagdo ambiental daquela regido, tdo devastada por invasdes e grilagem de
terras publicas.

Tal area é assim dividida:

- 873,28 M? (oitocentos e setenta ¢ trés ponto vinte e oito metros quadrados) de
area de APP, avaliada conforme os critérios do Municipio, em RS 112.847.19
(cento e doze mil, oitocentos e quarenta e sete reais ¢ dezenove centavos);

- 150,45 M? (cento e cinquenta ponto quarenta e cinco metros quadrados),
avaliada conforme os critérios do Municipio, em R$ 97.207.25 (noventa e sete
mil, duzentos e sete reais e vinte e cinco centavos).

As areas estdo descritas no croqui e memorial descritivo em anexo.

Portanto os bens ora ofertados pelas Requerentes sdo avaliados, conforme
os critérios do Municipio, em R$ 210.054,44 (duzentos e dez mil, cinquenta e

quatros reais e quarenta e quatro centavos).

DA DIFERENCA FAVORAVEL AO MUNICIPIO

Assim, se os bens da Requerente devem ser avaliados em R$ 210.054.44
(duzentos e dez mil, cinquenta e quatros reais e quarenta e quatro centavos) ¢ o
valor da diferenca apontada ¢ R$ 192.540,78 (cento ¢ noventa e dois mil,

quinhentos ¢ quarenta reais ¢ setenta ¢ oito centavos), haveria uma diferenca
favoravel a0 Municipio de R$ 17.513,66 (dezessete mil, quinhentos e treze reais

alusivos a néo execugdo do asfalto nesta area onde foi apontada a diferenga.

A\

€ sessenta e seis centavos). Referida diferenca servira para compensar os valores Ei&



Por fim, a presente proposta é feita no intuito de por fim a toda e qualquer
discussdo acerca de diferenca de areas no loteamento, ou seja, com o feitio da
permuta, o Municipio se comprometeria a dar o loteamento por averiguado e
aceito, ndo podendo mais se recusar a aprovar qualquer constru¢do sob o
argumento de invasdo de drea publica, seja ela qual for e em que lugar seja,
dentro do loteamento.

DO PEDIDO

Face ao exposto, requer, no intuito apenas e tio somente de se evitar
discussGes acerca da existéncia ou nio das diferengas apontadas e nio como
concordancia com a existéncia da mesma, para por fim a questio de forma
amigavel, que proceda a permuta da diferenga apontada com as 4reas ora
ofertadas, e que com o feitio da permuta, o Municipio se comprometeria a dar o
loteamento por averiguado e aceito, nio podendo mais se recusar a aprovar
qualquer construgdo sob o argumento de invasao de drea piblica. seja ela qual for
¢ em que lugar seja, dentro do loteamento; e a diferenga servira para compensar
0s valores alusivos & nio execucio do asfalto nesta drea onde foi apontada a
diferenga.

Pede deferimento.

Montes Claros, 17 de maio de 2021.

BROWN EMPREENDLﬂéNT%L!‘ !IM()BILIARIOS LTDA.



PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria de Infraestrutura e Planejamento |Urbau'ro
" Av. Cula Mangabeira, n°. 211 — Centro |

Telefone: (38) 3229 3000 — Montes Claros/MG

TERMO DE COMPROMISSO E ACORDO
' |

Assunto: Recebimento de obras as built de drenpgem
do Loteamenio Augusta Mota — Prolongamenlto
Requerente: Brown Empreendimentos Imobilidrios LTDA

Processos: 49.292/2019 !

COMPROMITENTE: MUNICIPIO DE MONTES CLAROS, pessoa juridica de
direito publico interno, inscrito no CNPJ sob o n.° 22.678.874.0001-35, com sede administrativa na
Av. Cula Mangabeira, 211 — Montes Claros — MG, neste ato representado pelo Secretario de
Infraestrutura e Planejamentc Urbano, DR _GUILHERME UGUSTO GUIMARAES
OLIVEIRA, brasileiro, casado, engenheiro civi,Lb, CREA — MG-49. 77/D, inscrito no CPF n°
418.315.436-72, residente e domiciliado na Av. Pedro Alvares Cabral, n° 258, bairro Ibituruna,

Montes Claros, CEP 39401-284, e-mail: guilhermeago@agmail.com, pdr delegacao e competéncia,
nos termos do Decreto Municipal n® 3470/2017. !

COMPROMISSARIO: BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n° 11.000.558/0001-93, com sede nesta cidade de Montes Claros-MG, na
Rua Tiradentes, n® 663, sala n° 01, Centro, CEP 39.400-076, representada por seu socio diretor
ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO inscrito no CPF/MF scb o n 178.731.506-15, brasileiro,

casado, médico, residente na Rua Prof. Aluisio Ferreira Pinto, 88 —] Bairro Jardim Panorama —
Montes Claros, CEP 39.401-094. |

CONSIDERANDO a manifestaga@o prévia do COMPROMISSARIO no sentido de
cumprir as determinagdes do Municipio de Montes Claros para o integral atendimento das obras
de engenharia pactuadas no Termo de Compromisso do Loteamento Augusta Mota
Prolongamento — Primeira Etapa, firmado em 08 de dezembro de 2016, que posteriormente teve a
sua denominagaéo aiterada para Termo de Aditamento do Termo de Compromisso Firmado no
Processo Administrativo n°® 22.498/2008 = Alterag&o do Loteamento Augusta Mota Prolongamento,
pelo Segundo Termo de Aditamento do Termo de Compromisso Firmado no Processo
Administrativo n® 22.498/2008, assinado em 27 de julho de 2017, refefente ao loteamento Augusta
Mota — Prolongamento - Primeira Etapa e no Termo de Compromisso firmados no dia 08/12/2016,
pertinente ao loteamento Augusta Mota ~ Prolongamento — Segunda Etapa;

|

CONSIDERANDO que ¢ licito aos interessados prevenirem ou terminarem o litigic
mediante concessdes mituas, nos termos dos artigos 840 e seguinte{s do Cadigo Civil brars_i\l?iio\g
de outras normas de direito publico apiicaveis a espécie; | P
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano
Av. Cula Mangabeira, n°. 211 - Centro
Telefone: (38) 3229 3000 — Montes Claros/MG

CONSIDERANDO os principios constitucionais que regem a Administracdo

Publica, em destaque os da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da publicidade e da
eficiéncia;

RESOLVEM:

Firmar o presente TERMO DE ACORDO E COMPROMISSO, com espeque no
art. 840 do Cédigo Civil, nos seguintes termos:

1. DAS RAZOES DO COMPROMISSO

1.1. A BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. é agente promotora e construtora
do Loteamento Augusta Mota — Prolongamento — Primeira e Segunda Etapas.

1.2. O projeto do empreendimento foi reaprovado pelo Municipio de Montes Claros, por meio da
Secretaria Municipal_ de Infraestrutura e Planejamento Urbano, o que foi formalizado peio

- Compromisso de Aprovagdo de Parcelamento Urbano do Loteamento Augusta Mota -
Segunda Etapa, subscrito em 08 de dezembro de 2016.

1.3.  Dentre as obras do empreendimento, a BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. comprometeu-se 2 execucéo de rede de drenagem pluvial, conforme previsto na
Clausula 2.1, inciso I, alinea “d”, dos Termos de Compromisso.

1.4.  Em razéo da conclusio da rede de drenagem, sem a devida aprovagéo pela Secretaria

IMOBILIARIOS LTDA. apresentou o projeto as built da obra realizada nas quadras 7. 8. g,

10. 11. 12 e 13, integrantes da Primeira Etapa do Loteamento Augusta Mota -
Prolongamento, e nas quadras 1A, 2A, 3A e 4A, integrantes da Segunda Etapa.da
Loteamento Augusta Mota - Prolongamento. UL/
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano
Av. Cula Mangabeira, n°. 211 - Centro
Telefone: (38) 3229 3000 - Montes Claros/MG

1.5

1.6.

1.7.

Quando da aprovacgao inicial do projeto de loteamento pelo Municipio no ano de 2008, no
Processo Administrativo n° 22.498/2008, nao havia previsdo expressa de aprovacao dos
projetos pelo Municipio;

Diante da inviabilidade econémica de reestruturacio da obra ja executada, a despeito da
auséncia de projeto aprovado pelo Municipio de Montes Claros, a BROWN
EMPREENDIMEN'TOS IMOBILIARIOS LTDA., apresentou justificativa no sentido de que

obra atende os requisitos técnicos aplicéveis a espécie, bem como tem se demonstrado
eficiente ao longo desses anos.

Desta forma, a fim de garantir ao Municipio as obras executadas, as partes firmam o
presente Compromisso.

2. DO OBJETO DO COMPROMISSO

2.3,

2:2.

2.3;

Fica expressamente acordado que a BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. conferira ao Municipio de Montes Claros a garantia pela execucao das obras de rede
de drenagem pelo prazo de 10 (dez) anos contados do recebimento formal das obras pelo
Municipio, referente as quadras 7, 8, 9, 10, 11, 12 e 13, integrantes da Primeira Etapa do
Loteamento Augusta Mota - Prolongamento, e as quadras 1A, 2A, 3A e 4A, integrantes da
Segunda Etapa do Loteamento Augusta Mota - Prolongamento.

Para tanto, cabera 2 BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. proceder &

manutencéo das vias caso venham a ocorrer patologias decorrentes de vicios atribuidos ao
sistema de drenagem. -

A fim de que seja procedida a manuter:géo das obras, devera o Municipio notificar a
BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. demonstrando a ocorréncia das
eventuais patologias.

3. DO RECEBIMENTO DO EMPREENDIMENTO

3.1,

4. DAS ALTERACOES

4.1.

Em contrapartida ao compromisso ora firmado, o Municipio de; Montes Claros recebe as
obras de drenagem do Loteamento Augusta Mota — Prolongémento, de acordo com o
projeto “as built” apresentado, a partir da assinatura do presente Termo.

Eventuais alteracées ao presente compromisso deverao ser realizadas por Termo de Aditiy
acordado entre as partes.




PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano
Av. Cula Mangabeira, n°. 211 - Centro
Telefone: (38) 3229 3000 — Montes Claros/MG

4.2. Da mesma forma, na ocasido de promogao da medida compensatéria, deverdo seus
parametros serem acordados por escrito.

88 partes assumem os compromissos elencados
\@ presenca das testemunhas abaixo, para que

E, por estarem de pleno acorg6
acima, firmam o presente Termo, em 3 (trés)
produza seus juridicos e legais efeitos.

Montes Claros, 0 gvereiro de 2020.

Pelo Compromitente :

="

" Guilp®eTme Augusto Guimaraes Oliveira
Secretago de Infraestrutufa e Planejamento Urbano
Pela Compromissaria: / / b ; %_\
L jpnto ~

Bfﬁ’n Empreendimentos imobHiarige Ltda.

Arien De Paulo Santiago Filho

Testemunhas:

Nome: CPF:
- Endereco:

Assinatura:

Nome: CPF;
Enderego: '

Assinatura:
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de 2021 {do;s mtl e vinte e um) nesta Czdade de Montes Claros, no Estado de Mmas Gerais, no
Premmro Oﬁcso de. Notas na Rud Dr Va!oso‘ _n" 688 Gentro compa{eceu como Outorgante

: Centra cEP 394@0-0?5 Montes Claros, Mlnas Geraes neste ata reprasentado pela Stﬁcra. i
,,adn"mistradora __,‘B_&_S_ﬁ&ﬂa_g“ brasrle;ra, seiteira, nao convwente em umaa estévei maiar,
.advogada po‘f'tadora da cédula de identidade n° MG-8. 311 973, exp&dido por F’C/MG inscrita no
CPF/MF sob on 113 aes. 706 -99, nascida em Q3!09f1991 ﬁlha de Lais Correa Machado'
1"1" 50 bairro Rasldencaal Gran Royalle CEP 39407*21?' Mnntes Claros Mmas Gerafs endere:;o
" eletronico: iarasamnagooaas?@gmail conﬁbmwnempreendtmentos@yahco eom,br. Reconhecc 3
prasente como a prépraa de quem trato cuja adentrdade e capacidade 3ur{dlca me reporto e dou

) ol pela outargante me foi ditc. que nomeig e mnstitw sua bastante pmcuradora RITA MARIA L

H}?}TA SAN'I,'IAGQ,‘ brasﬂelra, dwcsada, advogada, portadora da cédma de sdent:dade n?
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v 16/07!1959 fiha de Rita da Palxéo Mota Sant:ago e Aden de Pauio Santigo, residente e
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' 'qualquer imévets pe!a outorgante II) represent:& da perante a Carténa de Regastro de imiwens

.5!‘8"&860 \fersmne A!hayde, n° 760, Apartamento 201 batrro Céndnda s



e assmar raquer entos;

. com'a ﬁ‘nalrdade de rasclver e assmar qﬂaisquer documentos referente ao ioteamento Augusta“
: ; Mota Proiongan'mto em todas as suas etapas e axpansées com a ﬁnahdade de assinar

memona;s descntwos p!antas croquls dec:larac;éa de limites, requerlmento de retaﬁcagéo de i

érea, au qua!quer ato que se ﬁzer necessario, podendc para tanto descrever 0 :movei dando-
. suas complezas caracterfshcas e confrontaq.ées requerer cemdées averbacbes e regnstms
assmar requenmentos jUntal' e receber dacumentos prestar decfarécées e mfomagﬁes lli)

geraf Prefe:turas com a fmahdade de assmar memorxa:s deacntwos p!antas croquzs daclaragéa :
: ,d@ [rmutes requeﬂmento de reﬂﬁcag:ao de énaa ou qualquer ato que se ﬁzer necessérlo podendo
para tanto déscrever o imével, dando suas completas. 'caracte;isncas © oo
certldées averbaqées e rag:strps% pOdEﬂdﬁ para. ¢
"anuir a todas as suas clausulas “assumir resp nsapi Ildades ﬁrmar compromsssos dactaraf;ées,
apresantar';mtrfar juhta e receber dmumenws prestar dectaraq:bes e
. :nfonnagﬁes, cumprir e fazer cumpnr ex;génm S e formaiudades, efetuar pagameni‘os de taxas, i
i recebere darz-.qwtagab ' concordar, o
 cumprimento do.presante méhdam podendo inclusive substabelecer. LAVRADA cQNFORME :

MINUTA  APRESENTADA Msnu\m - INFORMAGOES ~ DE  EXCLUSIVA

‘ & -RIESPONSAE!UBADE DA OU'VQRGANTE QUANTO AO  OBJETO, EESCR!GAO,’

_FlNALIDADE E" PRGPRIEDADEmTULARfDAbE A QUAL SE RESPONSABIL!ZA CiVIL E
_ _CRIMWALMENTE PELA SUA VERACIDADE E EXATIDKO Assim o disse e me pediu este
: instrumente que Ihe Iavra: nas minhas nogas, Iendo-oa autorgante 8, tendo ‘achado cenforme
0 outc)r'g«:xt.l.= ac:«edtou e assmou, da que dcu fé Drspensada a presanr;a de testemunhas nos termos

o Escreveﬁfe Fernanda Ramcs Goncalves ; ;
Poder Judrc:ario = TJMG Cowegedona-esmf de Justu;:a n* ordinal do efrcfo 0433010193_

o & dﬂa_ procurad@ra, assinar docnmentos‘ S

scordar anfim praticar todﬁs atos necessario a0 bom e fiel -



mmumd P AULT HERM m 0% SOARES RIBEIRO X
Rv_ta M‘r Vﬂtgrso,*‘n"‘ﬁs& Cenm:o o Montes Clazms ~fC'EP 35!4964}74“

_ ""-atnbuwgaﬂ Tabel:onato de Notas Iocahdad& Montes Ciares N° se{c de ccmsmta ENE31998
- codigo de seguranga @ 5849985947026046Ato: 1458, quantidade Ato: 1. Emolumentos: RS
- 108, 79 Recompe R$ 641 Taxa de F:sn:ahza;:ée Judlclﬁrfa R$ 3558 Totaf R$ 154 12 Ato Loy




PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Planejamento Urbano

Diretoria de Estruturagdo e Regulacio Territorial

r r)

RELATORIO TECNICO

Processos: 19497/2020; 16391/2021; 16401/2021
Interessados: Brown Empreendimentos Imobilidrios LTDA

Yellow Empreendimentos Imobiliarios LTDA e outros.

O presente relatorio refere-se a trés processos distintos, mas que versam sobre a mesma
temadtica, a citar a permuta entre areas publicas e particulares, envolvendo os Loteamentos Major
Prates Prolongamento e Novo Inconfidentes.

Inicialmente foi realizada a seguinte solicitacio:

Areas publicas a serem desafetadas:

* 1379m® de drea verde presente no loteamento Major Prates Prolongamento, proxima 4 BR
365:

* 2040m* de drea verde presente no loteamento Major Prates Prolongamento, proxima as
quadras 16 e 16A;

¢ 386,66m? de area verde presente no loteamento Novo Inconfidentes.

Total de dreas piblicas: 3805,66m>.

Areas particulares propostas para permuta:

*  6.000m” localizados em APP do Parque Guimaries Rosa (Matricula n°75.481, com érea total
registrada de 8531,05m?);

* R$ 200.000,00 em contrapartida, referente 4 nio execucdo de defensas ao longo da Avenida
Sanitaria do loteamento Major Prates Prolongamento, a serem transferidos a0 FAMA..

Consta no processo um parecer técnico emitido pela SEMMA, em 27/09/2019, referente a
solicitagdo em tela, onde constam algumas ressalvas, das quais se destacam as seguintes:

a) A drea verde de 2040m? deverd ser afetada exclusivamente no mesmo loteamento, a citar o
Loteamento Major Prates Prolongamento;




PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Planejamento Urbano

Diretoria de Estruturagio e Regulagdo Territorial

b) Areas de APP ndo podem ser computadas como drea verde, conforme legislagdo municipal
vigente de parcelamento do solo (Lei 4887/2016, art. 3°).

Lei Municipal 4887/2016, Art. 3°, § 4°- Nao sdo aceitas no cdlculo do percentual de
terrenos destinados a equipamentos urbanos e comunitarios, e dos espacos livres de
uso publico, as areas relativas das faixas de serviddo ao longo das linhas de

transmissdo de energia elétrica, bem como as dreas de Preservagio Permanente —
APP e dareas de Reserva Legal.

§6°— As areas ndo-edificaveis e as Areas de Preservacio Permanente ndo poderdo
ser computadas como dareas publicas.

Ademais, foi dado prosseguimento ao processo com elaboragdo de Avaliacio Mercadologia
(p.25) pelo Municipio:

B Ressalta-se que foram utilizados como referéncia o valor de lotes com area pequena (300m?,
270m? e 360m?), além do valor adotado pelo municipio para calculo de ITBI na regido;

m Nota-se que fora equivocadamente somada a drea publica, a drea remanescente de 1710m?,
- que permaneceria como area verde:

m Nio fora considerado, na avaliagiio das dreas publicas, o valor adotado para o m? no calculo do
ITBI;

B A area em APP sofreu depreciagio de 80% em relagdo ao valor calculado para o m®.

Nesse sentido, chegou-se aos seguintes valores por m?, para cada area:
» Areas piblicas: R$661,11/ m?
» Area particular: R$646,11/ m*

Em 28/04/2021, a empresa Yellow Empreendimentos Imobiliarios LTDA, encaminhou oficio
(p.45) questionando a avaliagdo sobre a soma da 4rea remanescente e sobre a ndo utilizagdo do valor
do ITBI como referéncia para a avaliagdo das areas publicas. Ha que se considerar sobre a pertinéncia
dos questionamentos levantados, ENTRETANTO, a empresa discorre em seu texto (p.46), que o
valor correto para as dreas publicas seria de R$ 400,00/m* e ndo R$ 661,11/m?, conforme avaliado pela
Comissao.

i r )

Porém, considerando os valores adotados pelo municipio, ¢ acrescentando o valor do m
adotado para o calculo do ITBI, nos mesmos moldes da avaliagdo realizada para a area particular, tem-
se que o valor do m? das areas publicas seria a média simples dos valores abaixo indicados:

700,00 + 583,33 + 400,00 (ITBI para o Bairro Major Prates Prolongamento (p.35))

& z
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> Total suposto: R$561,11/ m*

O que invalida o restante dos célculos apresentados pela empresa, e a nova proposta oferecida
de aumento da drea particular a ser permutada, para 6.483,6m* total, sendo 5.530.77m? em APP ¢
052,85m? fora da APP.

Posteriormente, em 17/05/2021, fora anexado novo oficio em que a requerente pleiteia a
compensagio de 298m?* de via publicas ndo implantadas no Loteamento Augusta Mota Prolongamento
por 873,28m? em APP ¢ 150,45m* em 4rea Gtil, na mesma Matricula n°75.481, com drea total
registrada de 8531,05m?,

Nada mais consta neste processo sobre o desenrolar da situagdo. Ao que parece, 0 processo
19497/2020 foi paralisado, e a requerente entrou com nova proposta, €m processos distintos, que serdo
discorridos a seguir.

PROCESSO 16.391/2021:
Inicialmente foi realizada a seguinte solicitagdo:

Areas publicas a serem desafetadas:

*  3.750m? de 4rea verde presente no loteamento Major Prates Prolongamento, proxima as
quadras 16 e 16A;

*  386m? de area verde presente no loteamento Novo Inconfidentes.

Total de areas piblicas: 4.136 m*.

Areas particulares propostas para permuta:

*  6.553,34m? localizados em drea as margens da BR-365, sendo 4.443.23m?* em darea ndo
edificante e 2.110,11m? em area 0til;

*  1.203,95m?’ localizados em 4rea util, proxima ao Parque Guimaries Rosa (Matricula n°75.481,
com area total registrada de 8.531,05m?) (p.04).

Reitera-se que, conforme disposto na Lei Municipal 4887/2016, em seu artigo 3°:

Lei Municipal 4887/2016, Art. 3", §6° — As dreas ndo-edificaveis e as Areas de
Preservagdo Permanente ndo poderdo ser computadas como dreas publicas.

@



PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria Municipal de Infraestrutura ¢ Planejamento Urbano

Diretoria de Estruturagdo e Regulagdo Territorial

Ademais, foi dado prosseguimento ao processo com elabora

¢do de Avaliagdo Mercadologia
pelo Municipio:

» Sobre a avaliagido das areas particulares:

A area de 1.203,95m?, localizada em area util, préxima ao Parque Guimardes Rosa, foi
avaliada pela Comissdo com o mesmo valor de m? adotado no processo  19497/2020, sendo

RS§646,11/m? e sofreu depreciagio de 50%, devido ao formato da area, resultando em um valor final
de RS 388.942.06.

A drea de 6.553,34m? localizada as margens da BR-365, foi avaliada sobre o valor de
R§661,11/m? (ndo foi considerado o valor adotado em calculo de ITBI). Consta na avalia¢do uma
depreciacdo de 70% sobre a drea localizada em faixa ndo edificante. e 50% sobre a 4rea util, devido ao
formato, totalizando R$ 1.578.746,54 reais.

RESSALTA-SE que a area de 6.553,34m? encontra-se distante dos terrenos utilizados como

referéncia para a avaliagdo (Major Prates Prolongamento e Augusta Mota Prologamento), além de se
tratar de area bruta, ainda nio loteada.

> Sobre a avaliagdo das areas publicas:

A area verde de 3750m?, localiza no Loteamento Major Prates Prolongamento, foi avaliada em
R$661,11/m?, totalizando RS 2.479.162,50.

= Naio foi adotado nos calculos o valor praticado para o ITBI na regido.

*  Foram adotados lotes pequenos como referéncia, o que € pertinente, visto que a requerente
possui o intuito de realizar o desmembramento da drea em lotes menores.

A area verde de 386m?, localizada no Loteamento Novo Inconfidentes, foi avaliada em
R$646,11/m?, com depreciagido de 80%, totalizando R$ 49.879,69.

* Nio foram considerados imoveis deste loteamento para os calculos da avaliagdo.

Concluidos os calculos, a Comissdo de Avaliagdo chegou aos seguintes valores:
Area particular: R$ 1.967.688,60
» Area ptblica: RS 2.529.042,19

Logo, conclui-se que a oferta realizada pela requente ¢ insuficiente para suprir as areas
publicas solicitadas em permuta.
z 4



PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Planejamento Urbano

Diretoria de Estruturacio e Regulago Territorial

Inicialmente foi realizada a seguinte solicitagao:

Areas publicas a serem compensadas:

« Area de vias publicas, no total de 471,85m? suprimida no Loteamento Augusta Mota
Prolongamento, e qualquer diferenca a ser encontrada no Augusta Mota Prolongamento,
Major Prates Prologamento ¢ Novo Inconfidentes.

Total de areas publicas: 471,85 m* (a principio).

Area particular proposta para permuta:

e 7.327,10m? localizados totalmente em area de APP, proxima ao Parque Guimardes Rosa
(Matricula n°75.481, com 4rea total registrada de 8.531,05m?).

Ademais, foi dado prosseguimento ao processo com elaboragdo de Avaliagio Mercadologia
pelo Municipio:

» Sobre a avaliagdo da area particular:

A drea de 7.327,10m?, localizada em APP, proxima ao Parque Guimaries Rosa, foi avaliada
pela Comissdo com o mesmo valor de m* adotado no processo 19497/2020, sendo R$646,11/m?, e

sofreu depreciacdo de 80%, devido ao fato de se tratar de APP, resultando em um valor final de R$
946.822,51.

¢ Foram adotados lotes pequenos como referéncia.

> Sobre a avaliagdo da area plblica:

A drea de sistema viario, com 471,85m?* localiza no Loteamento Augusta Mota
Prolongamento, foi avaliada em R$661.11/m?. totalizando RS 311.944,75.

*  Nao foram considerados os valores com infraestrutura a serem investidos nas vias publicas.

RESSALTA-SE que, na avaliacdo da drea publica localizada no Loteamento Augusta Mota
Prolongamento foi considerado um lote localizado no Major Prates Prolongamento, avaliado em R$

I’. ,
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MONTES CLAROS

Secretaria Municipal de Infraestrutura e Planejamento Urbano

Diretoria de Estruturacdc e Regulacio Territorial

583,33/m?, enquanto o lote localizado no Augusta Mota Prolongamento foi avaliado em R$ 700,00/mz,
0 que pode ocasionar certa depreciagdo no valor avzaliado para a area ptblica.

No memorando DERT/215/2021, o Secretirio desta Secretaria, informa o valor de
R$130,53/m* para o valor das obras de infraestrutura. Resultando em uma avaliacao final de RS
373.535,33 para a area de rua ndo implantadas no Loteamento Augusta Mota Prologamento.

CONSIDERACOES FINAIS:

Ante o anteriormente exposto, faz-se as seguintes consideragdes:

g E viavel o recebimento de APP ¢ Faixa nio edificante como 4reas permutadas, considerando a
Lei Municipal 4887/2016?

[ | Opina-se que os lotes adotados para avaliagdo tenham localizagdo e situagdo semelhantes aos
imoveis avaliados, a fim de evitar depreciagdo ou supervalorizagio dos iméveis em permuta;

[ ] Opina-se que as avaliagdes sejam consideradas em um mesmo formato (considerando apenas
imoveis particulares na avaliagdo; ou acrescentando o valor adotado para o m? no calculo do ITBI);

| Néo seria necessaria a adog¢iio de um fator de depreciaco para os casos em que grandes areas,
niio loteadas, sejam avaliadas considerando como referéncia imoveis pequencs, em areas ja loteadas?

@ Opina-se que o0s processos administrativos 16391/2021 e 16401/2021 sejam remetidos a
SEMMA para fins de anélise técnica da viabilidade da proposta. visto o envolvimento de areas verdes.
Ressalta-se que, conforme parecer técnico emitido pela SEMMA no processo 19497/2020, a drca
verde do Loteamento Major Prates Prolongamento deveria ser afetada exclusivamente no mesmo
loteamento.

& As dreas propostas para doagdo da empresa, proximas ao Parque Guimardes Rosa totalizam a
area registrada na Matricula n°75.481, com 8531,05m? considerando os processos 16391/2021 e
16401/2021.

Sem mais a acrescentar no momento, finalizo aqui este relatorio técnico, composto por 06
paginas.
Montes Claros, 06 de abril de 2022,

Isabella € ordoiro.
Eng.* Civil - St.etp‘rl;dé?gféelamenro do Solo

i
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AO PREFEITO DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS - MG

As empresas Brown Empreendimentos Imobiliarios Ltda, Green
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, White Empreendimentos Imobiliarios Ltda e
Yellow Empreendimentos Imobilidrios Ltda. todas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico, com sede na Rua Tiradentes, 663, Centro, Montes Claros, por sua diretoria

vem, por meio do presente, informar e ao final requerer o que adiante se aduz:

PROPOSTA DE PERMUTA DE AREAS VERDES
CORREGAO DE AREA EM ARRUAMENTO
SERVIDAO DA COPASA

AREAS DA EMPRESA

PARQUE LUIZ MILTON PRATES

Apresentamos a area abaixo de aproximadamente 158.387,95 m? estando o imovel
matriculado sob o n® 69640 do Cartério do 2° Oficio de Registro de Imoéveis de Montes
Claros — MG, sendo a maior area verde urbana do Municipio.

Pargue ,Lul‘_z.‘;MIIton Prates

Sacreva uma deseigha p




;'-.:”L:".' -
'.'l'-:'.?ﬁll":'i-lil:li:,l!'"l:---.'-:rw T
N - . i .._' . - k]
.:_ _ . E N .
. |

_ R -
s =" spad sl HM"‘ ..1-1' o kmE =
R st B .-'l--ll'l-."'ﬂ'!il'r+.1|":|-1.l i R
SR LI LT -'-.-'- 'wm'-.'- B Ymucandsnl A .

.".hL un - . B o= W.’. .-.-'-.. I'.. -
i L .'.-.l":-jh: Hlil-"'l '-l|.l-' P aanks ]

Th ARl -l"'l"TFH!'H EnTiisz,
T = .-"-.nam_j.-- C et _ .
Sl Ll A e . _ "jw

e I . = MMAHAXELLE,
i o -.'-l.'!r.._la_'-_.. e

. ol
-|.-.|.|h.|-.‘ g |..-. Eagitap ot el
4" .. wlel ey -.E e e T L

=prE-.3b G uiamp B -




| PREFEITURA MUNCIPAL DE MONTES CLARDS

& i EESA
|

PﬁEFEWWWNWﬁ& DE mmns ::u.mos BECRETARIA ae FIMNC;A‘;
m:amutmm [FE IMPDETC PREDISL E TERRITORIAL URBAND - 97U

z’m'éé&rmw

| SECRETARIA DE FINANGAS = Y
BT phge | By ﬂﬂmﬂkmﬂmmmamrm 2058 204 5o TTRG
c.mam n [alw] m-gs’ro it} maawmrmmw nctprsmm 45 thasd fawre 285 @ 258 dp O
{ WS AR o |2 (0 4 MR T HAGRMOLE IR & GEdhnan oo MR W ke fart 208 oo TR il
ALDR m FERREND | 3474 38, m =T ey T asipke tvaiara
Frr o i amwwramstuommo& IMOBILIARIOS LTDA | 0122013,0100.000
.v‘A.ﬁ« BA !:tmﬁmi lk.ﬂh o GE' : 2 bk tibicis L
WALISE VENAL ?‘2‘ 535 05 ! AVEWM BEDW;J AUGHSTO »‘E&.m o . )
i " bt | [ D e MAJOR PRATES
| ALGLETA %] 3,03. 1] B ?
i e : s ; i e G
awoso | 274805 |SEevser | e | e
H B2442 “REBAMACEES AL CONTRBORTE
i {RRERTYD RN, 2t §2 : 2 vﬂnmﬂ Wammﬁhmnm TOAEI0 som AN de descanba ol em ki 7 parcolat el
| BUBTOYAL 50,923 64 vabnr iosegral som de peonio Bl B kg Sk < B 60,08,
I's Sl s MWWMJMtuMﬂ&-aMMwanu 1% parn gy
{POITE A VISTA G DEBE A% 8358 69 A et Gakk 8 JUros SarG0 dn 15 ac o Juron i I devir pava as
AT WOAszn ploniaii PITRIAL 3048 S @kh.
Hlg 3 | ! ~ Pagdvel nas aghntine: Caixs Ecomtimiis Fadecal, Agirsdan Lottrddes pars valores do @k RS 2000, 04),
E'i:’ggmm"m i 50823 54 | Bance da Brxil, Bance Bradesco, Banco st Bancn o0 Nordests, flancs Petal. Fr tods Rada de
| lcmres o pasceLas o7 Nﬁo recebor apds o vencimento, :
| Etnizsfo de 2* via stravée do ite: finsnsss, mﬂmwmmm gov.br
i PPRP PO R B R P P e e e ey 1 A H ot S e e b e et 1o e
PREFEITURA m meus mﬁm mu ma i CLAROS IPTL 2
T : [T 2 T Bk VAL 8 PAREEIA]
o7 QS.EQ_ON.MWG% B‘| g 0730104 D&lp WWW T Zm ?E
 sosovannazisescie | 7 7274 ’? i FOBHTE-7 T4T782T hx'r‘ 7 YI0LRIGO000-5 002215630
.m.--.. D L L T ST S B S 1 TP T rRpy Ry a SAE A N S Al B R RO S 1100 R A IS R & RS b i N R g e e o
PREFEITURA DE M(‘;N"rss cums IF"FU 1] ‘URA DE M S
% A N IR TS v
= [ o8 | E2nr3 it i a&m’?ﬂ?ﬂ ! mzmnumm L
! - Ik WAD WALDN DX FARTE LA (W
s: COCOHON0R2 1 589020 T IT4.81 &i&ﬁmﬁrﬂﬁ?zu THEY 27'55‘-"&‘-" Dialeniony 02215865
:é; o e IM! u,!imﬂ, Eﬂg, “iﬂllimmlslmﬂlll[ lm'ﬁ ﬂ
g e mumzs t:l»mus wm m:n oAb o FE o Y g S S T
e o Lisa R e i %m 7y T
= 95 | 613z 073 010068 | srisetss ©1 72 73,0100, 000 mmﬁ?mm s ;.;“:f‘;,"'“‘
OIS B h.m TR DA SR
ONOHOTO0Z 71 S8R0 ] T.2Ta.81 uwmm?* TOTRRLRVENIOZLD DURATO00000-7 Wbnats
Lisina ﬂ mlﬂ Iﬂ iﬁilmlilmﬂililm
uﬁrrswmmmnmascmnﬁ‘nﬁﬁé‘é Al R e TR ey g R kb e
[reascein TAZE S RVl TN Y
04 | @ wqa'smmm TR0 Tz“u m i
T 1 AT T4 PRACFLS TR i ;
DOPQCORB2Z 1 SEWO00 | 7 & T3B1ETEMR02=0 auca*-x 0214690005
AUTENTICACRO METANICA

e Lt e S o B

PWZFEIRJ% Dﬁ MDHTQS :Hﬂﬂ& IP‘TU 2030

DT Rty 1" DYR g

0600 |
RESLELA (F%1

wm
T.AT4 K1
AUTENTHCAEAD MECRNICA

S0UTI0UC221568050 i

PREFEITURA DE Mﬂﬂ‘li‘i EU&EQS “IPTU 202’0

W!Iﬂlllllfll!

ﬂlﬁﬁlll”lmm!llmlﬂ

TERRERRAG S AL A SR WA pa o

s 1 AR b e e e

FREFEI R nfma T
PEATLLS 1 N s
08} mzmmmuuom 1 18maz |
SLBBSODUSITSE eI 2TeR au’.‘»{t&n 3 wzkweh‘ia

I Isrlal_m;gm_lmgmlm

Dﬂlil“-i-!'l‘k:ﬂﬂ O BB ) M0 e ) s

LR TR







Certid&c Valor Venal Territorial

(ertificamcs para oz devides fins e efeitos legais, conforme fol requerido por parte
interessada, por meie do Processo Administrativo de N® 13463 de 10/04/?019, que o imével
se encontra cadastrado parxa fins de lancamento do Imposto Predial Territorial OUrbano (1PTU)
no cadastro imebilidric da seguinte forma:

tore oficialiiliiidas Wit

Quadra oficial. . eevaaeis

Loteanents. c s v e s Vew 4

Area de terreno........: 158387,85 m?
ERAGLECOL ot ¢ s wins s s AV PEDRO AUGUSTC VELOSO
NUMRLOL s vv o nsinvinian R A N

Complemento. « o s s -n 4

Y. 5 o SRR SR Py S T ST + MAJOR PRATES
Cidade/UF/CEP. . ..v....t Montes Claros — MG - 38401367
Inscricgdo imobiliadria..: 01.22.073,0100.000

Munerc de Cadastre.....: 17740500

Em nonme e, o v e et BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CRPF/CNPT s adsvens e wns ¥1,000,558/0001~93

VALCR VENAL TERRITORIAL (V.V.T)s RS 2.365.098,78

Para fazer constar e produzir os devidecs fins ¢ efeitos legails, lavriou-se &
presente gque vai por mim, devidamente assinada. ;

MONTES CLARGS, 11 de
Nl

Gerenciz de OagaMIrGed

g AFNRD
W
Funcicnaric Emissor : BETANIA F J;géélﬁacxn






PARQUE GUIMARAES ROSA

Apresentamos também a area abaixo com 8.531,05m? (oito mil e quinhentos e
trinta € um metros quadrados e cinco centésimo), registrado no cartério de Oficio do 2°
Registro de Iméveis de Montes Claros/MG matricula 75481 para afetagdo como Area

Verde Municipal, segundo a lei 3.720/2007 o seguinte imovel:

inieSdint Mic
e, 0T

e

Data da Imagem
24/07/2019







AREAS DO MUNICIPIO
A 4area no loteamento Major Prates Prolongamento de 3.750,00 m? localizada
parcialmente limitrofe com o0s lotes da Quadra 16, Quadra 16A, Rua 20 e Rua 21

conforme figura 01 e 02 abaixo:
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Novo Inconfidentes - Uso de trecho da area verde
nitaria - servidao
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CORREGAO DE AREA EM ARRUAMENTO

Area total de 471,85 m? calculada conforme levantamento topografico e figuras,

localizada no Loteamento Augusta Mota Prolongamento.

Caloulo da Rua Carminio de Abrey, drea limitante das Quadras 05 ¢ 06
Madia das cotas de pista; (6,43+6,4346,48+6,62+6,52+6,54) /6= 6,49
> Comprimento X ({(caixa de rua conforme aprovagao - média das cotas de pista mensuradas em campo) / 2) - Passeio Proposio)
(162 85 (D05} + 12,00 {Rua A} + 142,49 {QDOE}) X (((12,00m - 6,48} / 2) - 2,50)
217,34 X {(5,51/2)-2,50)
217.34 X {(2,76) - 2,50)

217,34 X 0,26 = 56 51m*

Caloulo da Rua Carminio de Abrew, drea limitante da Quadra 04
Meédia das cotas de pisia: (6, 43+6,43+6,48+5,52+6,52+6.54)/ 6 = 6,49
> Comprimento x ({(caixa de rua conforme aprovagdo - média das cotas de pista mensuradas am campo)/ 2} - Passeio Proposio)
312,26 (QDO4) X ((12,00m - 6,49)/ 2) - 2,50)
312,20 X ({5,517 2} - 2,50)
312,20 X {(2,78) - 2,50)
312,20 X 0.26 = 81,17m*

Céleulo da Rua Rivadévie Lucas Mandes, drez limitante da Quadra 04
Média das cotas da pista; {6,50+6,50+6 468+6,52+6 56+6,56) / 6 = 6,62
> Comprimento x ({{caixa de rua conforme apravagio - media das cotas de pista mensuradas em campo) [ 2) - Passaio Proposto)
280,40 (QDO4) X ((12.00m - 6,52)/ 2) - 2,50)
280,40 X ({548 /) 2)- 2,50}
28040 X ((2,74) - 2,50}
280,40 X 0,24 = 67 30m*







Célouto da Rua Rivadavio Lucas Mandes, drea limitanta da Quadra 03
Média das cotas de pisla: (6,50+8,5046,48+6 5246 56+6,56).6 = 6,52
conforme aprovagdo - média das cotas de pista mensuradas em campo} ( 2) - Passeio Proposio}
272,80 (QDO3) X ({12,00m - 6,52}/ 2)-2,50)
272,60 X {(548 / 2) - 2,50)
272,60 X ({2,74) - 2,50)
272,60 X 0,24 = 65 42m*

> Comprimanto x {({caixa de nua

Caleulo da Rua Francisco Coutinhe, érea limilanis da Quadra 03
Médiz das colas de pista: (B,55+6,5246,52+6,57 +6,52+5,49)/ 6 = 6,52
> Comprimanto x (({caixa de rua conforme aprovagdo - média das ootas de pista mensuradas em campa) / 2) - Passeio Praposto)
241,38 (QDO3) X {{12,00m - 6,52} / 2} - 2,50)

241,38 X ((548 / 2) - 2,50}
244,38 X {{2,74)~ 2,50)
241,38 X 0,24 = 57,93m*

Caleuto da Rua Seis, area limitante da Quada A1 e terreno da Exito Construgbes e Incorporagbes Ltda
Média das cotas de pista: (6,51 *6.43"'5.531‘8.4&’«5,44*-6,5?*-6.4516.5%6,48*6443l~6g49+6\47;! 12 =648
> Comprimanto x ({{caixa de rua conforme aprovagao - média das cotas de pista mensuradas am campo} ! 2) - Passeio Praposta)
276,00 (Quadra A1 e Exito} X ({12,00m - 6,48) [ 2) - 2.50)
276,00 X ((5,52/ 2) - 2,50)
276,00 X ({2,76) - 2.50)
276,00 X 0,26 = 71, 7ém?

Calouln da Rua Sels, dras limitants das Quadras 01, 03, 04, 05 & vias pllicas
Média das cotas de pista; (6.51+5,43+E.53+5,46+§.M+6,57+6,45+5.50*6,48+8.£3+6,49+8.d7‘}! 12=648
> Comptimentn x ({{calxa de rua conforme aprovagdo - médla das cotas de pista mensuradas em campo) / 2) - Passeio Proposto)
276.00 (QDs 01, 03, 04, 05 o vias) X ({12,00m - £.48) / 2) - 2,50)
276,00 X {(5,52:2)-2,50)
276,00 X {(2,78)-2,50)
278,00 X 0,26 = 71, 76m*

E toda e qualquer diferenca dos loteamentos Augusta Mota Prolongamento, Major

Prates Prolongamento e Novo Inconfidentes.
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AREAS COM AREAS VERDES INSTITUCIONAIS NAO CONTEMPLADAS NO
LOTEAMENTO CONFORME LEI 5.145 DE 22 DE MAIO DE 2019

Conforme a lei 5.145 o desmembramento de areas superiores a 2.000 m? oriundo
de areas nao loteada, implicara na destinagéo de 12,5% a ser desmembrada para areas

publicas.

Apresentamos as areas abaixo com 7.016,92 2 denominada Gleba 01 registrada no
cartério de Oficio do 2° Registro de Iméveis de Montes Claros/MG matricula 69.658 e
5.303,91 denominada Gleba 02 registrada no cartério de Oficio do 2° Registro de Imdéveis
de Montes Claros/MG matricula 69.666.

Sendo a area total a ser destinado ao Municipio de 1.540,10 m? segundo a lei

5.145 /2019.

Paracoain b s
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JUSTIFICATIVA:

A empresa propde a permuta de areas ao Municipio no intuito dﬂe uma'mell';or
utilizagdo para a populagdo de Montes Claros, com areas de lpreserva(;fao amplenta e
lazer, pequenos parques, conforme orientacdo do ex secretario do meio ambiente Sr.
Paulo Ribeiro (in memoriam).

QUADRO DE AREAS PEMUTADAS:

AREAS DAS EMPRESAS AREAS DO MUNICIPIO
8.531,05 3.750,00
158.387,95 471,85
386,66
1.540,10
TOTAL TOTAL
166.919,00 6.148,61

DO PEDIDO

Assim, € a presente para apresentar o presente pedido de permuta das &reas
descritas, nos termos e condi¢gbes acima descritas.

Pede deferimento; Montes Claros 25 de Qutubro de 2022

BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
YELLOW EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
GREEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

WHITE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
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4% PREFEITURA DE MONTES CLAROS/MG 3%
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S Comissio de Avaliaciio de Bens Imoéveis do Municipio de Montes Claros

Portaria 32 de 16 de agosto de 2023

PARECER TECNICO DE
AVALIACAQO
MERCADOLOGICA

COMISSAO DE AVALIACAO DE
BENS IMOVEIS

PORTARIA N° 32 DE 16 DE AGOSTO DE 2023

MEMBROS:

Fiabio de Jesus Ferraz
Jodo Tyrone Santos Pena
Débora Almeida Duries
Jefferson Ferreira Reis
Eder Rainan Oliveira Sa

Isabela Freire Batista



1 — INTRODUCAOQ:
1.1 - PREMISSAS E CONCEITOS BASICOS:

O presente PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica atende aos requisitos da Lei
6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de
Corretores de Iméveis (COFECI) n®s 957/2006 e 1.066/2007, que dispdem sobre a competéncia do Corretor

de Imoveis para a elaboragdo do PTAM e regulamentam sua forma de elaborago.

1.2 - ELEMENTOS TECNICOS ANALISADOS:

Como subsidio para o desenvolvimento do presente parecer, em complementagio a vistoria in-loco,
foram feitas visitas a regido circunvizinha, consultas nos arquivos municipais, além de pesquisas gerais de

mercado. Foram considerados também fotografias e o mapa da regido.

Rotineiramente, em nossos trabalhos de avaliagdo, a Comissdo de Avaliagdo de Bens e Imoveis,
acompanha matérias veiculadas pela imprensa, grupo de corretores nas redes sociais, indices de pregos da
construgdo civil, consultas a construtores, incorporadores ¢ operadores do mercado imobilidrio, dados

coletados in-loco e informagdes do cadastro de Imobilirias da cidade.

Na vistoria dos imdveis foram levantadas suas principais particularidades de forma a permitir aos
responsaveis pelos diversos departamentos acima citados, um contato tio proéximo quanto possivel com o
objeto da avaliagdo. Por esta razdo, a documentagao disponivel, principalmente fotografias, mapas e a visita
in-loco sdo de fundamental importancia.

2 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer Técnico Mercadologico € fazer o levantamento dos valores dos
imoveis constante do processso administrativo n® 16.391/2021 e conforme abaixo descritos, de propriedade
da BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ n° 11.000.558/0001-93
sediada na Rua Tiradentes n° 663, nesta cidade de Montes Claros/MG, representada pelo seu sécio-
administrador Sr. Arlen de Paulo Santiago Filho, bem como do terreno objeto do Decreto n°® 4.658 de 27 de
outubro de 2023. de propriedade do Sr. ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO brasileiro, casado,
empresario, portador do CPF n° 178.731.506-15 e iméveis de propriedade do MUNICIPIO DE MONTES
CLAROS/MG, inscrito no CNPJ sob o n° 22.678.874/0001-35 sediado na Av. Cula Mangabeira, n® 211 —

Centro Montes Claros/MG neste ato representado pelo Sr. Humberto Guimaries Souto, brasileiro, prefeito

€m exercicio, vitvo, portador da carteira de identidade n® 30.54-1, expedida pelo TCU, inscrito no CPF sob o

n° 065.892.356-00, residente e domiciliado & Rua Sdo Pedro, n° 765, Bairro Vila Brasilia, Montes

Claros/MG. sendo utilizado método comparativo de pregos de marcado, nos termos da NBR 14:653-2 —

Avaliagdao de Iméveis Urbanos pela Comissdo de Avaliagio de Bens de Imé ela\mtltmda pela PQ/:rla n° 21
&

de 16 de junho de 2023.




3 — FINALIDADE:

O presente trabalho visa promover a determinagio de valores mercadolégicos de imdveis, com a

finalidade de possivel permuta entre as partes, avaliando-os dentro dos pardmetros de comercializagdo do

mercado imobiliario e outros negocios imobiliarios.

4 — IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS:

4.1 — IMOVEIS 01 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

O imdvel objeto do presente Parecer € de propriedade da empresa BROWN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. situado no interior do parque Guimardes Rosa nesta
cidade de Montes Claros, classificada da seguinte forma: 7.327,10m? (sete mil, trezentos e vinte e sete
metros ¢ dez centimetros quadrados) classificada como darea verde e 1.203,95 classificada como area util,
situada no Bairro Augusta Mota — prolongamento totalizando uma area medindo 8.531,05m? inscrita no 2°
Registro de Imoveis de Montes Claros com matricula n® 75481.

Foi realizada vistoria in loco e a Comissdo de Avalia¢io constatou-se que em relac¢io a area
de terreno medindo 7.327,10m? (sete mil, trezentos e vinte e sete metros e dez centimetros
quadrados) refere-se a drea de terreno caracterizada pela Lei n° 4.198 de 23 de dezembro de 2009
como SE-2 ou seja, Setor Especial de nivel 2, com superficie alagada e com caracteristicas brejosa

e classificada como drea “non aedificandi”
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Todas as informagdes relativas a propriedade. 6nus, gravames, hipoteca, da é4rea de terreno em

questdo estéio baseadas na matricula fornecida pela solicitante e encontra-se anexada ao presente Parecer

Técnico Mercadoldgico.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 o que

permitiu a obten¢do de 03 (trés) Avaliagdes de Imobilidrias idoneas para consubstanciar o fator de

equivaléncia (Fe)

09.1.2.2. VALOR DO TERRENO PARA AREA COM RESTRICOES (AREA DE PRESERVACAO

PERMANENTE):
Planilha de Tratamento de Fatores:
FATORES AREA DE
APP
Fator Topografia 0,40
Superficie 1,00
Situacao/Localizagdo 0.00
Rede de Abastecimento de Agua 1,00
Rede de Fornecimento de Energia 1,00
I Rede de Drenagem Pluvial 1,00
\ Rede Telefénica 1,00
7 Indice de_Aproveitamento | 0,00
1 " Taxade Ocupage{; | ‘ 0.00_1
Total dos Pesos = (soma dos 0,60
 fatores/quantidade) -

Para mensuracgdo dos fatores obtidos, estes foram devidamente baseados na NBR 14653-2 e dado o

aspecto de restri¢des relativas aos terrenos mencionados, utilizou-se o método involutivo.

Apo6s o céleulo de fatores do imével conforme expressado acima e de acordo com a recomendacio
da Norma NBR 14.653-2/2011 o valor ajustado sera:

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 7.327,10m?
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA

Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
A aproximada
R$220.000.00 300,00m? 733.33 Master Imdveis
R$189.000.0 270,00m? o 700,00 Jair Amintas
----- ——— 505,00 Transmissido Imobiliaria -
ITBI
Média: R$ 646.11
Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020 /
Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 1949:7/2020 E 16.39]{/2021




Na area em questio nfio foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado o seu aspecto _
se de terreno em APP com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagao (fd)
com 80% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP

Por tratar-

Por tratar-se de um imovel localizado em APP — Area de Preservacdo Permanente, contendo
caracteristica “non aedificandi” e integrante do SE — 2 Setor Especial, ndo foi considerado o potencial
comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da area e dado o aspecto de
area alagada, brejosa, sujeita a inundagdo houve depreciagdo em 80% tendo em vista seu aspecto.

Vajustado= (Vav/ m?) x Area (APP) - Fator(caract.)
Vaj = 646,11 x 7.327,10 — 80%
Vaj = 4.734.112,58 — 80%
Vaj = 946.822,52
Considerando que as ariostragens sic relativas ao periodo de agosto de 2020 cujo valor ha época foi
R$946.822,51 (novecentos e quarenta e seis mil, oitocentos e vinte e dois reais e cinquenta e um
centavos) foi realizada atualizacio monetaria em janeiro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante
do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Valor atualizado em janeiro de 2023

R$1.155.829,31
CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imovel identificado acima, o valor de
R$1.155.829,31 (hum milh&o, cento e cinquenta e cinco mil, oitocentos e vinte € nove reais e trinta e um
centavos). Sendo considerada a area de terreno medindo 7.327,10m? (sete mil, trezentos e vinte e sete metros
e dez decimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da

média de pregos de imdveis negociados pelo mercado imobiliario local e regido.
Montes Claros — MG, 30 de junho de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS
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4.2 - IMOVEL 02
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AREA DE TERRENO MEDINDO:

1.203.95m? (hum mil. duzentos e trés reais e noventa e cinco centavos)

Trata de 4rea de terreno classificada como area util do loteamento Bairro Augusta Mota —
Prolongamento situada no interior do Parque Guimarfies Rosa, inscrita na matricula n® 75.481 do 2° Registro
de Iméveis de Montes Claros e trata de area com uma faixa medindo aproximadamente 5 metros de largura e
extensdo de aproximadamente 240,30m, ou seja area com largura na qual reduz o seu aproveitamento, com

aspecto de area alagada, brejosa, sujeita a inundagdo, razdo pela qual houve depreciagdo em 50% tendo em

vista seu aspecto.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
AREA MEDINDO 1.203,95M?

Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacao m?
R$220.000,00 300,00m? 733,33 Master Imoveis
R$189.000,00 270,00m? 700,00 Jair Amintas
———————————— 505,00 Transmissao Imobiliaria -
ITBI
Média:
R$ 646,11

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Fator de Atualiza¢io Agosto/20 1,2578156 = RS$812,68 -20% R$650,15

Na darea em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagiio dado seu aspecto

Por tratar-se de terreno com caracteristica alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagio (fd) com
50% conforme tabela fonte IBAPE objeto do item 4.1 do presente parecer

Area Medindo 1.203,95m?
Vajustado = (Vav/m? ) x area — Fator(caract.)
Vaj (812,68 x 1203,95) - 50%

Vaj = R$978.426.08 — 50%

Vaj = R$489.213.04

Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualiza¢io

monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:

FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JU STICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS -

Valor atealizado em janciro de 2023
R$489.213,04 N




CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para 0 imovel identificado acima, o valor de
R$489.213,04 (quatrocentos e oitenta e nove mil, duzentos e treze reais e quatro centavos). Valendo ressaltar,

que a Comissdo considerou como base de cilculo o valor da média de pregos de imdveis negociados pelo

mercado imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 04 de dezembro de 2023.
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4.3 -IMOVEL 03 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Uma érea de terreno medindo 158.387.96m? (cento e cinquenta e oito mil, trezentos e oitenta e sete

metros ¢ noventa ¢ seis centimetros quadrados) denominada Area do Parque Milton Prates, situada na
Fazenda Vargem Grande, zona urbana, Montes Claros-MG, inscrita na matricula n® 69640 do 2° Registro de
Imoveis de Montes Claros/MG.

Trata de drea com caracteristicas similares & 4rea constante do item anterior, considerando a natureza

de drea de preservagdo permanente, devendo acompanhar os mesmos pardmetros para avaliagdo, porém

sendo depreciado em 80% do valor apurado.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 158.387,95m?
BAIRRO: MO ADA DO SOL/AUGUSTA MOTA

Valor teal Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
aproximada
R$220.000.00 300,00m? 733,33 Master Imdveis
R$189.000,0 270,00m? 700,00 Jair Amintas
————— — 503,00 Transmissdo Imobiliaria -
I'TBI
Média: R$ 646,11

Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Na drea em questdo ndo foi aplicado o Fator de Comercializa¢do dado o seu aspecto

Por tratar-se de terreno em APP com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagio (fd)
com 80% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP




Por tratar-se de um imoével localizado em APP — Area de Preservagdo Permanente, contendo
caracteristica “non aedificandi” e integrante do SE — 2 Setor Especial, ndo foi considerado o potencial
comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da area e dado o aspecto de

4rea alagada, brejosa, sujeita a inundagdo houve depreciagdo em 80% tendo em vista seu aspecto.

Area Medindo 158.387,96m? (Interior do Parque Municipal)
Vajustado = (Vav/m*) x area (noi aedificant) — Fator(caract.)
Vaj (646,11 x 158.387,96) = 102.336.044.83 — 80%
102.336.044,83 — 80% =
Vaj = 20.467.208,96
Considerando que as amostragens sdo relativas ao periodo de agosto de 2020 cujo valor ha época foi
R$20.467.208,96 (vinte milhdes quatrocentos e sessenta e sete mil, duzentos e oito reais ¢ noventa ¢ seis
centavos) foi realizada atualizacio monetéria em janeiro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante
do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avaliacdo conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em janeiro de 2023
R$24.985.253,23

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razodvel sugerir para o imovel identificado acima. o valor de
R$24.985.253,23 (vinte e quatro milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil, duzentos e cinquenta e trés reais
e vinte e trés centavos). Sendo considerada a area de terreno medindo 158.387,95m? (cento e cinquenta € oito
mil, trezentos e oitenta e sete metros e noventa e cinco centimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a

Comissao considerou como base de célculo o valor da média de pregos de imdveis negociados pelo mercado

imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 04 de dezembro de 2023.
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4.4—IMOVEL 04 -
PROPRIEDADE DO SR. ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO

O imo6vel situado no Bairro Augusta Mota — Prolongamento, objeto de desapropriagao através do
Decreto n° 4.658 de 27 de outubro de 2023, com objetivo de implantagdo da Av. do Contorno e de Ponde
sobre o Rio Vieira. consiste em uma area de terreno medindo 1.392,08 (hum mil, trezentos e noventa e ]dois
metros e oito decimetros quadrados) no limite entre os bairros Augusta Mota e Ibituruna com as

Coordenadas e descrigao constante do Decreto n® 4.658 de 27 de outubro de 2023.

Todas as informagdes relativas a propriedade, 6nus, gravames, hipoteca, da area de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, e encontra-se anexada ao presente Parecer

Técnico Mercadologico.

PESQUISA DE MERCADO:
Foi realizada vistoria pela Comissido de Avaliagdo pesquisa no dia 18 de outubro de 2023, o que

permitiu a obtengdo de 03 (trés) Avaliagdes de imoveis naquela localidade.

TA--ZLA COMPARAT i VA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
AREA MEDINDO 1.203,95M?

Valor total Area de terreno | Vaior Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edifica¢io m?*
R$220.000,00 300,00m? 733,33 Master Imoveis
R$189.000,00 270,00m? 700,00 Jair Amintas
———————————— 505.00 Transmissdo Imobiliaria -
ITBI
Média:
R$ 646.11
Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Na area em questéo foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado seu aspecto
Fator de Atualizaciio Agosto/20 1,2578156 = R$812,68 -20% R$650,15

VI= (VT + VB).FC,
VI=(650,15 x 1.392,55)
R$905.060,81
Considerando que a area em questio é passivel de inundacio e alagamento esta comissio entendeu
peytinente depreciii 9% (vinte por cento) de seu valor.
As amostragens sio relativas ao periodu de agosto de 2020, foi realizada atualizacio monetiria em

dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:

FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avaliagio conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em Dezembro de 2023 &
R$905.060,81 N




CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para os imoveis acima identificados, o valor de

R$905.060,81 (novecentos e cinco mil, sessenta reais e oitenta € um centavo), considerando uma area total

medindo 1.392.08m2. Valendo ressaltar, que a Comissao considerou como base de calculo o valor da média

de precos de imdveis negociados pelo mercado imobiliario local e regido.

Montes C laros — MG, 04 de dezembro de 2023.
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4.5-IMOVEL 05 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Uma area de terrenio medindo em set tofal 6.553,34m? (seis mil, quinhentos e cinquenta e trés metros
e trinta e quatro centimetros quadrados) situada na marginal a rodovia BR-365 inscrita no Cartério do 1°
Registro de Imoveis de Montes Claros/MG, objeto da matricula n® M-41.415 AV-17, parte de referida area,
qual seja 4.443,23m* tem aspecto “non aedificandi”, ja que em sua grande maioria esta a uma distdncia de
45,00m do eixo da rodovia BR-365 esta comissdo determinou em depreciagdo em 70% tendo em vista o seu
aspecto e o remanescente de referida area medindo 2.110,11m? (dois mil, cento e dez metros € onze
centimetros quadrados) com sua dimensao maior em 11,40 metros e diminuida nas demais confrontagdes, na

qual esta comissao determina a depreciada em 40% (quarenta por cento).

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 6.553.34m?
BAIRRO: Major Prates/Reserva Real

Método Involutivo e Comparativo Direto de Dados de Mercado



Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
aproximada i _
R$220.000,00 200,00m? L 600,00 Globank lfnn)}iels
R$189.000.0 270,00m? 642,86 Net Imoveis _
----- - 641,02 Viva Real Imdveis
Média. R$ 627,96

Pesquisa realizada em 01 de dezembro de 2023

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa Bairros Morada do Parque, Major Prates Prolong. Chacaras
Paraiso

Na area em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagio dado o seu aspecto

VALOR FINAL OBJETO DO ITEM 4.5

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobilidrias de nossa

cidade, levando em conta o potencial comercial de cada imovel.

IMOVEL MEDINDO 4.443,23m?

Vajustado = (Vav/ m?) X drea (APP) — Fator(caract.)
Vaj = 627,96 x 4.443,23 — 70%
Vaj = 2.790.170,71 — 70%
Vii = 837.051,21

IMOVEIS MEDINDO 2.110,11m?

Vi = (Vt + Vb).Fc, - 40%
Vi = (627,96 + 0,00)%2.110,11 = RS1.325.064,67 — 40%
Vi = R$795.038,80

CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razodvel sugerir para os imdveis identificados acima, o valor total
de R$1.632.090,01 (hum milhdo, seiscentos e trinta e dois mil., noventa reais e um centavo). Valendo
ressaltar, que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da média de pregos de imoveis

negociados pelo mercado imobilidrio local e regido.

Montes Claros — MG, 01 de dezembro de 2023,

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS
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4.6 — IMOVEL 06 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG

O imo6vel objeto do presente Parecer, situado no Bairro Major Prates prolongamento, conforme

abaixo descritos:
Uma érea de terreno medindo 3.750,00m? (trés mil e setecentos e cinquenta metros quadrados) a ser

desafetada pelo Municipio, consistente em area verde limitrofe com os lotes da quadra 16 e 16A e com as

Ruas 20 e 21 do loteamento Major Prates-Prolongamento.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o que

permitiu a obtengdo de 03 (1rés) Avaliagdes de immoveis naquela localidade.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS

AREA MEDINDO 3.750,00m?
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MAJOR PRATES/AUG. MOTA
METODO EVOLUTIVO
Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edifica¢io m?
R$210.000.00 300,00m? 420,00 Transmissio Imobilidria 2023
210.000.00 360.00m? 583,33 MGF Imoveis
------------ 700,00 Brown Emp. Imob
Meédia:
R$54.884.251.10 567,78
/3=
R$18.294.750.36

Na area em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagio que inclui ao valor de m2

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Fator de Atualizagio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

IMOVEL OBJETO DO iTEM 4.6
Arza medindo 3.750,00m?
VI=(VT+ VB).FC,
VI=(714,16 x 3.750)
R$2.678.100,00
Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualizacio

-
monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:

FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢io conforme amostragens em agosto de 20
Valor atualizado em janeiro de 2023

R$2.678.100,00




CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imovel acima identificado, o valor de
R$2.678.100,00 (dois milhdes, seiscentos e setenta e oito mil e cem reais), considerando uma area total
medindo 3.750,00m? (trés mil, setecentos e cinquenta metros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissao
considerou como base de cilculo o valor da média de precos de imoveis negociados pelo mercado

imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 04 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz . :

Jodo Tyrone Santos Pena — % J’\\
Débora Almeida Durées

Jefferson Ferreira Reis \)\J
Eder Rainan Oliveira Sd 0.

Isabela Freire Batista ”?ZT’ ;

4.7 -IMOVEL 07 -
PROPRIEDADE N7y MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG

Uso de trecho de area verde medindo 386,00m? (trezentos e oitenta e seis metros quadrados) para
utilizagdo como faixa de serviddo e instalacio de rede sanitaria, caracterizada como 4rea verde. contendo

caracteristica “non aedificandi”, drea sujeita a alagamento e constituida de uma grota, devendo ser calculada.

levando em considera¢do o método involutivo.

Todas as informagdes relativas a propriedade, 6nus, gravames, hipoteca, da area de terreno em

questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante e encontra-se anexada ao presente Parecer

Téenico Mercadologico.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS FARA
AREA MEDINDO 386,00m?
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
METODO INVOLUTIVO



Valor total Area de terreno | Yzfor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacdo m* .
R$210.000,00 300,00m? 420,00 Transmissdo Imobiliaria 2023
210.000.00 360.00m* 583,33 MGF Iméveis
------ | e 700,00 Brown Emp. Imob
Média:
R$54.884.251,10 567,78
/3=
R$18.294.750,36

Na area em questio foi aplicado o Fator de Comercializagdo que inclui ao valor de m2
Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Na 4area em questdo nio foi aplicado o Fator de Comercializa¢@o dado o seu aspecto
Por tratar-se de terreno em Area Verde com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagdo
(fd) com 80% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP
Fator de Atualizacio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

VI = (VT + VB).FC,

Vajustado = (Vav/m? ) x area — Fator(caract.)
Vajustado = (Vav/m® ) x area (non aedificant) — Fator(caract.)
Vaj (714,16 x 386,00) — 80%

Vaj= R$55.133,15

Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualiza¢io
monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avaliagio conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em janeiro de 2023

R$55.133,15
CONCLUSAOQ:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para os iméveis acima identificados, o valor de
RS$55.133,15 (cinquenta e cinco mil, cento ¢ trinta e trés reais e quinze centavos). considerando uma 4rea
total medindo 386.00m* (trezentos e oitenta e seis metros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissao
considerou como base d= calculo o v-cs“lc:r_' d» média de pregos de imdveis negociados pelo mercado
imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 04 de dezembro de 2023.




Fabio de Jesus Ferraz

Jo#o Tyrone Santos Pena

Débora Almeida Durdes

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira Sa

Isabela Freire Batista

)
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4.8 - IMOVEL 08 -

PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG

AREA MEDINDO 478.31m’

Trata de parte de area institucionzl e verde, situada no interior do Parque Municipal, medindo

478.31m? (quatrocentos e setenta e oito metros e trinta € um centimetros quadrados), para utilizagdo como
q

faixa de serviddo e instalacdo de rede saniidria, conforme planta aprovada pela Copasa — Companhia de

Saneamento de Minas Gerais em 18/06/20147. caracterizada como 4rea verde e institucional. contendo

caracteristica “non aedificandi”, area sujeita a alagamento, devendo ser calculada, levando em consideragdo

o0 método involutivo.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MAJOR PRATES/AUG. MOTA

Valor total

Area de terreno

Valor Terreno + valor de Benfeitorias/

Fonte

aproximada Edificacio m?
R$210.000,00 300,00m? 420,00 Transmissio Imobilidria 2023
210.000.00 360,00m? 583.33 MGF Imoveis
———————————— 700,00 Brown Emp. Imob
Meédia:
R$54.884.251,10 567,78
/3=

R$18.294.750.36

Na drea em questio foi aplicaco o Fator de Comercializagdo que inclui ao valor de m2

Amos'ragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Fator de Atualizacio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

VI = (VT + VB).FC,

Vajustado = (Vav/m?) x drea — Fator(caract.)

Vajustado = (Vav/m? ) x area — Fator(caract.)

Vaj (714,16 x 478.31)—70%

Vaj R$341.589.86 — 70%
Vaj= RS$102.476,96




CONCLUSAOQ:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imoével acima identificado, o valor de
R$102.476,96 (cento e dois mil, quatrocentos e setenta e seis reais € noventa e seis centavos). considerando
uma area total medindo 478,3 Im* (quatrocentos e setenta e oito metros e trinta e um centimetros quadrados).
Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da média de precos de imoveis

negociados pelo mercado imobilidrio local e regido.
Montes Claros — MG, 04 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz . I
Jodo Tyrone Santos Pena / f\

Débora Almeida Duries

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira S4 0

—

Isabela Freire Batista

‘——"Y/.

4.9 - IMOVEL 09 -
PROPRIEDADF 10 MUNICiPIO DE MONTES CLAROS

O imével situado no Bairro Augusta Mota — Prolongamento consiste em uma drea de terreno
constante do processo administrativo n°® 25.456/2020 relativo a aprovagio de croqui em que apds pericia
realizada em todo o loteamento pela Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano, constatou-se uma
invasio de drea publica que totaliza aproximadamente 471,85m> (quatrocentos e setenta ¢ um metros e
oitenta e cinco centimetros quadrados) correspondente ao arruamento do loteamento Augusta Mota —

prolongamento.

Todas as informagdes relativas a propriedade, 6nus, gravames, hipoteca, da area de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, e encontra-se anexada ao presente Parecer

Técnico Mercadolégico.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissio de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o que

permitiu a obtencio de 03 (trés) Avaliacbes de iméveis naquela localidade.



TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS

AREA MEDINDO 471,85M?
FATORES DE EQUIV,fLENCIA BAIz 7 AUGUSTA MOTA — PROLONG. /MORADA DO SOL
i M#TODO EVOLUTIVO
Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m? : ;
R$210.000,00 300,00m? 700,00 Jair Amlpta§
210.000.00 360,00m? 583,33 MGF Imoveis
———————————— 700,00 Brown Emp. Imob
Média:
R$54.884.251.10 661,11
/3=
R$18.294.750,36

Na area em questio foi aplicado o Fator de Comercializagio que inclui ao valor de m2
Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Fator de Atualizaciio Agosto/20 1,2578156 = R$831,55

VI = (VT + VB).FC,
VI = (831,55 x 471,85)
. R$392.366,87

Considerando que as am ostragens sio 2’2y »s ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualizacio
monetiria em dez-e-r-n bro de 2023 cr;‘-ui'orme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢do conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em dezembro de 2023
R$392.366,87

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para os iméveis acima identificados. o valor de
R$392.366,87 (trezentos e noventa e dois mil, trezentos e sessenta e seis reais e oitenta e sete centavos),
considerando uma area total medindo 471,85m? (trés mil, setecentos e sessenta e cinco metros e sessenta e
seis decimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de caleulo o valor da

média de pregos de imdveis negociados pelo mercado imobiliario local e regiao.
Montes {2755 — MG, 04 de dezembro de 2023.

’

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS I?@VEIS
N

|



Fabio de Jesus Ferraz 3

"1’ [
Jodo Tyrone Santos Pena — \ )

Débora Almeida Duraes

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira Sa !'} '
[sabela Freire Batista @, X
PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 e
atualizacdo o que permitiu a obtengio de 03 (trés) Avaliagdes de Imobiliarias idoneas para consubstanciar o

fator de equivaléncia (Fe) .

6 — METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizagdo do presente trabalho em relag@o as areas de terreno de propriedade do Municipio
de Montes Claros utilizou-se 0 Método Evolutivo, nos termos na NBR 14.653-2 — Avaliagio de Bens — Parte

2 —Imoveis Urbanos, item 8.2.4.

O Método Evolutivo consiste naquele em que a composi¢ao do valor final do imével avaliando pode
ser obtida através da conjung@o de métodos. A partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducio

das benfeitorias devidamente depreciada e o fator de comercializago, ou seja:

VI = (VT + VB).FC, onde:

VI = VALOR DO IMOVEL
VT=VALOR DO TERRENO
VB=VALOR DA BENFEITORIA/EDIFICACOES
FC=FAT(si* NE COMFERCIALIZACAO

O Método Involutivo serve para avaliar terrenos que sdo fora do comum e que ndo tém parametros

de comparagdo. E um estudo de viabilidade técnico econémico para apropriag¢do do valor de terreno bruto,

nio construido. alicercaco no seu aproveitamento eficiente, mediante empreendimento  imobiliario

FUTURO.
O Método Involutivo considera:

1) - A receita provavel de comercializagio das unidades projetadas com base em pre¢os obtidos em
pesquisas;

2) - Todas as despesas inerentes a transformacio do terreno no empreendimento projetado;



3) - A margem de lucro liquido ao empreendedor;

4) - Todas as despesas de comercializagéo das unidade, mediante taxas financeiras operacionais reais.

5) - As margens de risco

Exige-se:

1) - O imdvel avaliando esteja inserido em zona de tendéncia mercadolégica com empreendimentos
semelhantes ao concebido, além de legalmenie permitido seu uso e sua ocupagao;

2) - As unidades admitidas no modelo sejam de caracteristicas e em quantidade absorviveis pelo mercado, no
prazo estabelecido e compaiivel com a real:fade;

3) - As formuiugdes sejam expressas no laudo.

6 — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Os valores das benfeitorias e/ou edificagdes, ndo foram considerados tendo em vista ndo existir no

imovel objeto do presente parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica.

7 — VALOR FINAL DOS IMOVEIS

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobilidrias de nossa cidade,

levando em conta o potencial comercial de cada imével.

VALOR TOTAL DOS IMOVFIS OBJETO DO PRESENTE PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA
| PROPRIEDADE DA EMPRES/: ¥ROWN | IMOVEL DE PROPRIEDADE DO T
' EMPREENDiMENTOS IMOBILIARIOS LTpA, | MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

e/ou ARLEN DE PAULO SANTIAGO ‘ Descrito nos itens 4.6 a 4.9 do presente Parecer ‘

FILHO ‘ Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
Descrito nos itens 4.1 » 4.5 do presente Parecer i ‘

| Técnico de Avaliagdo Mercadolégica ‘

'VALOR TOTAL R$4.182.193,17 1VALOR TOTAL R$3.228.076,98#
(quatro milhoes, cento e oitenta e dois mil, cento e |(trés milhdes, duzentos e vinte e oito mil, setenta e
noventa e trés reais e dezessete centavos) seis reais e noventa e oito centavos)

Montes Claros — MG. 04 de dezembro de 2023,

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS




Fabio de Jesus Ferraz

Jodo Tyrone Saﬁtos Pena j/ ,\ _
Débora Almeida Durdes c g\
Jefferson Ferreira Reis J

Eder Rainan Oliveira Sa /4

Isabela Freire Batista

8 — FINALIZACAO

O presente parecer ¢ elaborado em estrita observancia da legislagio vigente e ¢ composto de paginas
numeradas e rubricadas pelos membros da  Comissio de  Avaliagio  de

Bens Imoéveis instituida pela Portaria n® 32 de 16 de agosto de 2023.

09 - FONTES DE PESQUISA

Banco de Dados da Comissdo de Avaliagdo de Imoveis

MGF — Imoveis
Transmissao Imobiliaria — I'TBI
Brown Empreendimentos Imobiliarios
Master Imobiliaria
Jair Amintas negdcios imobiliarios
Grupo: corretores Montes Claros nas redes sociais
Todas as fontes de pesquisas estdo anexas aos processos administrativos n°

016401/2021 E 19497/2020 E 16.391/2021



MEMORIAL DESCRITIVO FAIXA SERVIDAO REDE ESGOTO

Imovel : PARQUE MUNICIPAL MILTON PTRATES
Proprietario : PREFEITURA DE MONTES CLAROS
Municipio : MONTES CALROS

Area (m?)  : 478,307

Perimetro (m) : 327,04

Inicia-se a descri¢do deste perimetro no vértice -M-0001, georreferenciado no Sistema
Geodésico Brasileiro, DATUM - SIRGAS2000, MC-45°W, de coordenadas N 8.147.318,250m
e E 619.111,544m; deste segue confrontando com a AVENIDA PEDRO AUGUSTO
VELOSO , com azimute de 123°50'36" por uma distancia de 3.72m até o vértice -M-0002, de
coordenadas N 8.147.316,177m ¢ E 619.114,636m; deste segue confrontando com PARQUE
MUNICIPAL MILTON PRATES , com azimute de 177°32'39" por uma distancia de 22.50m
até o vértice -M-0003, de coordenadas N 8.147.293,700m e E 619.115,600m; deste segue
confrontando com PARQUE MUNICIPAL MILTON PRATES, com azimute de 172°12'13"
por uma distdncia de 78,92m até o vértice P-04, de coordenadas N 8.147.215,505m ¢ E
619.126,306m; deste segue confrontando com PARQUE MUNICIPAL MILTON PRATES,
com azimute de 172°09'17" por uma distancia de 55,12m até o vértice P-05, de coordenadas N
8.147.160,899m ¢ E 619.133,830m: deste segue confrontando BR-251 ., com azimute de
214°27'32" por uma distancia de 4.46m até o vértice P-06, de coordenadas N 8.147.157,224m
e E 619.131,308m; deste segue confrontando PARQUE MUNICIPAL MILTON PRATES.
com azimute de 352°09'17" por uma distancia de 58.42m até o vértice P-07, de coordenadas N
8.147.215,098m e E 619.123,333m; deste segue confrontando PARQUE MUNICIPAL
MILTON PRATES, com azimute de 352°12'13" por uma distincia de 79,06m até o vértice P-
08. de coordenadas N 8.147.293,431m ¢ E 619.112,608m; deste segue confrontando PARQUE
MUNICIPAL MILTON PRATES , com azimute 357°32'39" por uma distancia de 24.84m até
o vértice P-01, ponto inicial da descri¢do deste perimetro de 327,04 m.

Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e
encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao Meridiano Central n® 45
WGr, tendo como Datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e distincias, area e perimetro
foram calculados no plano de proje¢io UTM.

MONTES CLAROS, 04/12/2023

CPF n®:

Responsavel Técnico:
= CREA. :
Codigo Credenciamento -
TIRT:
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01/12/2023, 14:51 Terreno/lote a venda - Morada do Parque, Montes Claros |
) N s

Terreno/Lote Morada Do Parque

Morada Do Parque - Montes Claros/MG
Venda

R$ 3.900.000,00

cODIGO: 809
Q Adicionar aos Favoritos

ENTRAR EM CONTATO
2 (O
6.500 M2 105
Totais Visualizagoes

O Imovel

VENDE-SE UMA EXCELENTE AREA COMERCIAL DE 6,500,00 METROS QUADRADOS.

DE FRENTE 65,00X100,00. GRANDE OPORTUNIDADE DESTINADA A EMPRESARIOS,
COMERCIANTES E INVESTIDORES. ACEITA-SE NEGOCIAGAO.

S N
(https://api.whatsapp.com/send?

hﬂps://globankimovais.com.brlimovellaogfterreno-1-quarto-rnorada-do-parque-montes-claros/

11



01/12/2023, 14:33 Lote/Terreno na Rua A, Loteamento Reserva Real em Montes Claros, por R$ 175.000 - Viva Real

WENU ‘fe‘(//f (9] Z ANUMNCIAR

_ .M art. Mina S:

Inicio / Venda /... /RuaA COMPRA
Lote/Terreno a Venda, 273 m2 por R$ 175.000 175.000
Rua A - Loteamento Reserva Real, Montes Claros - MG

VER NO MAPA

COD. 734736737 CondominioN&o

informado
2 Né&o informado
Ll RS IPTU  N&o informado
SOLICITAR
SOLICITAR VALORES
Né&o informado 0 vagas
SOLICITAR
ANUNCIANTE
Alcyr Junio

VER MAIS CARACTERISTICAS (3) Pimenta Junio

Pimenta
ANUNCIANTE |
Alcyr Junio Pimenta Junio Pimenta

Usamos cookies para personalizar contelidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé
concorda com a nossa Poljtica de Cookijes.

L

]

https://www.vivareal.com. br/imovel!lote-terreno-loteamento-rasel va-real-ba irres-montes-claros-273m2-venda- RS175000-id-25 1176/ 1/5



ento Reserva Real em Montes Claros, por ng 17200 = FIVE ==
01/12/2023, 14:33 Lote/Terreno na Rua A, Loteam

Simular

Financiamento

Explore a vizinhanca

Ruaz A - Loteamento Reserva Real, Montes Claros - MG

Navegue pela regiao

Fale agora com o anunciante

VER TELEFONE

Nome 014, tenho interesse neste imavel: Lote/Terreno,
273m2, Rua A - Loteamento Reserva Real,
Montes Claros - MG, Venda, R$ 175000. Aguardo
o contato. Obrigado.

E-mail
74

(] Gostaria de receber o contato de anunciantes
Telefone
com imoveis similares

Usamos cookies para personalizar conteGdos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé

concorda com a nossa Politica de Cookies. Ie

htps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terrenc-loteamento-reserva-real-bairros-montes-claros-273m2-venda-RS1 75000-id-2547481176/



01/12/2023, 14:33

Comprar
Alugar
Imaveis Novos

£ - g o i
Lescobrir

Duvidas sobre como usar o Viva Real

Quer

Simulador de

Mapa do site

Sobre nés

trabalhar conosco?

Viva Corretor

Financiamento de Imoveis

Anunciar imoéveis

T W £ 00
Dovidas frec

juentes dos Anunciantes

Uma empresa

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia, Ao navegar neste site, vocé

concorda com a nossa Politica de Cookies,

ips:l!www.vivarear.com.brfimovel/lote-terreno-loteamento-reserva—ral—

{
bairros-montes-claros-273m2-venda-RS 1 75000-1d-2547481176/

Lote/Terreno na Rua A, Loteamento Reserva Real em Montes Claros, por R$ 175.000 - Viva Real

~\

5/5



Nintimvels > Vanda > Minas Goarals > Moritet Clarms 5 Merad go Poreios Le

ArenTe R y 861200

BRIVGR Gobd aah it MAIS INFORMAGOES

Lote-Area-Terreno 3 venda 280m?
por R$ 180.000,00

Morada do Parque - Montes Claros

Cédige 66320
Valor de venda
R$ 180.000,00
ﬂ ataa do lote
fres aproximads 450 m2
280 m? {aproximada)

Os pregos o informagbes paderse sofrer mudangas s

T avise prévio, Por este maotive, soficitamos a confirmaciac com nessos
consultores,

Mais sobre este imével

Vende-se 03 lotes no lotearnento Chicaras Paraiso , sendo 02 6om 450 m* cada e 0] medinds 540 m?,

(Os precos o informagsoes poderio safrer mudangas sem aviso Prévio, Por pste mativo, solicitamas o cenflrmagia com nossos
consultores,)

Lote-Area-Terreno
||'1!Yu.fl4l\ﬂ
Codigo: 92z

Lote-Area-Terreno
Loteamants Reserws Feal
Codlge: 9us62s

Lote-Area-Terreno
Jarcien Ubergad
Conlge: sagoas

08 M O quans g ¥ags O banbaira e m' 0 quaria o @93 0 banhsirg

R$ 188.000,00 R$180.000,00

0813 O auartn 0 vana

R$ 170.000,00

Seu nome

Seu e-email
= Seu Telefone

; a ! : . : * por R$ 180.000,00.
i Ola, gostaria de mars Informagbus sobre este imaval, codige: 663280 - LoterArea-Terreno a venda 260m por R% 180.



Municipio de Montes Claros - MG
Procuradoria-Geral

Decreto n° 4.658, de 27 de outubro de 2023

DECLARA DE UTILIDADE PUBLICA PARA FINS DE
DESAPROPRIAGAO, VISANDO A IMPLANTACAO
DA AVENIDA DO CONTORNO E DE PONTE
SOBRE O RIO VIEIRA, OS IMOVEIS QUE
ESPECIFICA E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O Prefeito Municipal de Montes Claros, Estado de Minas Gerais, no
uso de suas atribuicdes legais, nos termos dos artigos 71, inciso VI e 99, inciso |,
alinea “e", ambos da Lei Organica Municipal e do Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de
junho de 1941;

DECRETA:

Art. 1° — Ficam declarados de utilidade publica, para fins de
desapropriacdo, por via amigavel ou judicial, os iméveis descritos nos incisos do
presente artigo, que serdo utilizados na abertura e melhoramento de vias publicas
no Municipio de Montes Claros, obra integrante do Programa de Investimento no
Cidadao — PIC, visando a implantagdo da avenida do Contorno e de ponte sobre o
Rio Vieira, bem como em compensac¢ao ambiental da aludida obra publica, ficando
declarada a urgéncia deste Decreto:

| — imoével de propriedade presumida de Carlos Helvécio Pires
Rocha, situado neste Municipio:

a) lote 01 da quadra 34, no Parque Jardim Morada do Sol, do
loteamento Ibituruna, registrada na matricula 34.497, do Oficio do 2° Registro de
Imoveis de Montes Claros;

Il — imovel de propriedade presumida de lure Oliveira de Jesus,
situado neste Municipio:

a) lote 02 da quadra 34, no Parque Jardim Morada do Sol, do
loteamento Ibituruna, registrada na matricula 35.071, do Oficio do 2° Registro de
Imoveis de Montes Claros;

llil — imével de propriedade presumida de Leonardo Martins
Ribeiro, situado neste Municipio:

a) lote 03 da quadra 34, no Parque Jardim Morada do Sol, do
loteamento Ibituruna, registrada na matricula 33.665, do Oficio do 2° Registro de

Imoveis de Montes Claros;
IV — imovel de propriedade presumida de Arlen de Paulo Santiago

Filho, situado neste Municipio: ‘

a) area de terreno, com 1.392,08 m? (um mil, trezentos € noventa e
dois metros e oito decimetros quadrados), no limite entre os bairros Augusta Mota
e Ibituruna, com as seguintes coordenadas: “Inicia-se a descri¢do deste perimetro
no vértice 05, de coordenadas N 8.148.491,14m e E 618.297,87m; situado no
limite do Lote 02 com a Av. Alcebiades Santos, desde segue limitando com a Av.




Alcebiades Santos com 0s seqguintes azimutes e distdncias: 118°22'42" e de 10,00
m até o vértice 01, de coordenadas N 8. 148.486,39m e E 6 18.306,67m; situado no
limite da Av. Alcebiades Santos com o Lote 01, desde segue limitando com o Lote
01 com os Seguintes azimutes e disténcias: 208°02'06" e de 13,19 m até o vértice
04, de coordenadas N 8.148.474,74m ¢ E 618.300,47m; situado no limite do Lote

Lote 03 com os Seguintes azimutes e distancias: 28°02'06" e de 6,04 m até o}
vértice 05, de coordenadas N 8. 148.491,14m ¢ E 618.297,87m: ponto inicial da
descricdo deste perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas estdo
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e encontram-se representadas
no sistema UTM, referenciadas ao Meridiano Central 45 WGr, tendo como 0

datum SIRGAS 2000. Todos os azimutes e distancias, érea e perimetro foram
calculadas no plano de projegdo UTM.”.

Art. 2° — Fica 3 Procuradoria-Geral do Municipio autorizada a
proceder, por via amigavel ou judicial, todos os atos necessarios 3 efetivacéo do
presente Decreto.

Art. 3° — Este decreto entra em vigor na data de Sua publicagao,
revogando as disposicoes em contrario.

Montes Claros, 27 de outubro de 2023

Humberto Guimariaes Souto
Prefeito de Montes Claros

Otavio Batista Rocha Machado
Procurador-GeraI




Portaria 32 de 16 de agosto de 2023

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO
MERCADOLOGICA

COMISSAO DE AVALIACAO DE
BENS IMOVEIS

PORTARIA N° 32 DE 16 DE AGOSTO DE 2023

MEMBROS:

Fabio de Jesus Ferraz
Jodo Tyrone Santos Pena
Débora Almeida Duries

Jefferson Ferreira Reis
Eder Rainan Oliveira S4

Isabela Freire Batista



1 - INTRODUCAOQ:
1.1 -PREM:%:* 1 E CONCEITOS BASICOS:

O presente PTAM — Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica atende aos requisitos da Lei
6.530/78. que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de
Corretores de Iméveis (COFECI) n°s 957/2006 e 1.066/2007, que dispdem sobre a competéncia do Corretor

de Iméveis para a elaboragdo do PTAM e regulamentam sua forma de elaboragdo.

1.2 - ELEMENTOS TECNICOS ANALISADOS:

Como subsidio para o desenvolvimento do presente parecer, em complementagdo a vistoria in-loco,
foram feitas visitas a regido circunvizinha, consultas nos arquivos municipais, além de pesquisas gerais de

mercado. Foram considerados também fotografias e o mapa da regido.

Rotineiramente, em nossos trabalhos de avaliagio, a Comissdo de Avaliacdo de Bens e Imoaveis,
acompanha matérias veiculadas pela imprensa, grupo de corretores nas redes sociais, indices de precos da
construgao civil. consultas a construtores, incorporadores e operadores do mercado imobiliario, dados

coletados in-loco e informagdes do cadastio de Tmobiliarias da cidade.

Na vistoria dos iméveis foram levantadas suas principais particularidades de forma a permitir aos
responsaveis pelos diversos departamentos acima citados, um contato tdo préximo quanto possivel com o
objeto da avaliagdo. Por esta razdo, a documentagio disponivel. principalmente fotografias, mapas e a visita
in-loco sdo de fundamental importancia.

2 - OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer Técnico Mercadolégico € fazer o levantamento dos valores dos
iméveis constante do processso administrativo n® 16.391/2021 e conforme abaixo descritos, de propriedade
da BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ n° 11.000.558/0001-93
sediada na Rua Tiradentes n° 663, nesta cidade de Montes Claros/MG, representada pelo seu socio-
administrador Sr. Arlen de Paulo Santiago Filho, bem como do terreno objeto do Decreto n°® 4.658 de 27 de
outubro de 2023, de propriedade do Sr. ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO brasileiro, casado.
empresdrio, portador do CPF n° 178.731.506-15 e imoveis de propriedade do MUNICIPIO DE MONTES
CLAROS/MG, inscrito no CNPJ sob o n° 22.678.874/0001-35 sediado na Av. Cula Mangabeira, n® 211 —

Centro Montes Claros/MC: seste ato representado pelo Sr. Humberto Guimardes Souto. braszileiro. prefeito

em exercicio. vilvo, portador da carteira de identidade n® 30.34-1. expedida pelo TCU, inscrito no CPF sob o
n® 065.892.356-00, residente e domiciliado 4 Rua Sdo Pedro. n° 765, Bairro Vila Brasilia, Montes

Claros/MG, sendo utilizado método comparativo de

regos de marcado, nos termos da NBR 14.653-2 —

Avaliagdo de Imdveis Urbanos pela Comissio de Avaliagdo de Bens de Iméveis instituida pela Portaria n® 21

de 16 de junho de 2023. 1
- % 7



3 - FINALIDADE:

O presente trabalho visa promover a determinag@o de valores mercadolégicos de imoveis, com a
finalidade de possivel permuta entre as partes, avaliando-os dentro dos pardmetros de comercializagdo do

mercado imobiliario e outros negdcios imobiliarios.

4 — IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS:

4.1 - IMOVEIS 01 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

O imodvel objeto do presente Parecer ¢ de propriedade da empresa BROWN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. situado no interior do parque Guimardes Rosa nesta
cidade de Montes Claros, classificada da seguinte forma: 7.327,10m? (sete mil, trezentos e vinte e sete
metros e dez centimetros quadrados) classificada como area verde e 1.203,95 classificada como area (til,
situada no Bairro Augusta Mota — prolongamento totalizando uma area medindo 8.531,05m? inscrita no 2°
Registro de Imoveis de Montes Claros com matricula n® 75481.

Foi realizada vistoria in loco e a Comissio de Avalia¢io constatou-se que em relagio a area
de terreno medindo 7.327,10m* (sete mil, trezentos e vinte e sete metros e dez centimetros
quadrados) refere-se a darea de terreno caracterizada pela Lei n® 4.198 de 23 de dezembro de 2009
como SE-2 ou seja, Setor Especial de nivel 2, com superficie alagada e com caracteristicas brejosa

e classificada como area “non aedificandi”

IDAPE SP | i peorm oo
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Todas as informagdes relativas a propriedade. 6nus, gravames, hipoteca, da area de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante e encontra-se anexada ao presente Parecer

Técnico Mercadoldgico.
FESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 o que
permitiu a obten¢do de 03 (trés) Avaliagdes de Imobilidrias idéneas para consubstanciar o fator de
equivaléncia (Fe)

09.1.2.2. VALOR DO TERRENO PARA AREA COM RESTRICOES (AREA DE PRESERVACAO

PERMANENTE):
Planilha de Tratamento de Fatores:

FATORES - JAREA DE
APP A1

Fator Topografia 0,40

; Superficie 1,00
’gituac;éo/Localizacﬁo 0,00 _‘
Rede de Abastecimento de Agua 1.00 |
!ﬁ. Rede de Forn;cimentoide”Energia 1,00 }
L Rede de Drenagem Pluvial 100 |
| Rede Teiefonica 1,00 |
T_ . indice de Aproveitamento ‘ 0,004{
J[: Taxa de Ocupagio 0,00 #
| Total dos Pesos = (soma dos 0,601

‘Lt'atores/q uantidade)

=T

Para mensuragdo dos fatores obtidos, estes foram devidamente baseados na NBR 14653-2 e dado o
aspecto de restrigdes relativas aos terrenos mencionados, utilizou-se o método involutivo.

Apos o calculo de fatores do imovel conforme expressado acima e de acordo com a recomendacio
da Norma NBR 14.653-2/2011 o valor ajustado sera:
TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS

AREA MEDINDO 7.327,10m?
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
aproximada
R$220.000.00 300,00m? 733.33 Master Imdveis
R$189.000.0 270,00m?2 L 700,00 Jair Amintas
- e — ‘ 505.00 Transmissido Imobiliaria -
4 ITBI
Média: R$ 646,11 /

Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/20]!1,,1\9497/2020 E 16.391/2021)\

1, "
Vo¥ 4




Na area em questdo ndo foi aplicado o Fator de Comercializagio dado o seu aspecto

Por tratar-se de terreno em APP com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagdo (fd)
com 80% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP

Por tratar-se de um imovel localizado em APP — Area de Preserva¢ao Permanente, contendo
caracteristica “non aedificandi” e integrante do SE — 2 Setor Especial, ndo foi considerado o potencial
comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da drea e dado o aspecto de
area alagada, brejosa, sujeita a inundagiio houve deprecia¢io em 80% tendo em vista seu aspecto.

Vajustado= (Vav/ m?) x Area (APP) - Fator(caract.)
Vaj = 646,11 x 7.327,10 - 80%
Vaj =4.734.112,58 — 80%
Vaj = 946.822,52
Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 cujo valor ha época foi
R$946.822,51 (novecentos e quareniz ¢ seis mil, oitocentos e vinte e dois reais e cinquenta e um
centavos) foi realizada atualizagio monetaria em janeiro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante
do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JU STICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Valor atualizado em janeiro de 2023

R$1.155.829,31
CONCLUSAO:
Por todo o exposto. temos como razoavel sugerir para o imovel identificado acima, o valor de
R$1.155.829,31 (hum milhéo, cento e cinquenta e cinco mil, oitocentos e vinte e nove reais e trinta e um
centavos). Sendo considerada a 4rea de terreno medindo 7.327,10m? (sete mil, trezentos e vinte e sete metros

¢ dez decimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da

média de pregos de iméveis negociados pelo mercado imobiliario local e regido.
Montes Claros — MG, 30 de junho de 2023.
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz

Jodo Tyrone Santos Pena Kl | "‘1

Débora Almeida Duries A’/ .
Jefferson Ferreira Reis &%

Eder Rainan Oliveira Sa )

Isabela Freire Batista




4.2 - IMOVEL 02
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AREA DE TERRENO MEDINDO:

1.203,95m? (hum mil, duzentos e trés reais e noventa e cinco centavos)

Trata de éarea de terreno classificada como érea 0til do loteamento Bairro Augusta Mota —
Prolongamento situada no interior do Parque Guimardes Rosa, inscrita na matricula n® 75.481 do 2° Registro
de Imoveis de Montes Claros e trata de area com uma faixa medindo aproximadamente 5 metros de largura e
extensio de aproximadamente 240,30m, ou seja 4rea com largura na qual reduz o seu aproveitamento, com
aspecto de érea alagada, brejosa, sujeita a inundagao, razdo pela qual houve depreciagio em 50% tendo em

vista seu aspecto.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
AREA MEDINDO 1.203,95M?

Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m? :
R$220.000,00 300,00m? 733.33 Master Imoveis
R$189.000.00 270,00m? 700,00 Jair Amintas
———————————— 505,00 Transmissdo Imobiliaria -
ITBI
Média:
R% 646,11

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Fator de Atualizacio Agosio 2& 1,2578156 = R$812,68 - 20% R$650,15
Na area em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagao dado seu aspecto
Por tratar-se de terreno com caracteristica alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagdo (fd) com
50% conforme tabela fonte IBAPE objeto do item 4.1 do presente parecer

Area Medindo 1.203,95m?
Vajustado = (Vav/m?) x drea — Fator(caract.)
Vaj (812,68 x 1203,95) — 50%

Vaj = R$978.426,08 — 50%

Vaj = R$489.213.04

Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualizacio

monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:

FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS &

Valor atualizado em janeiro de 2023

iK$489.2: 2,04




CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imdvel identificado acima, o valor de
R$489.213,04 (quatrocentos e oitenta e nove mil, duzentos e treze reais e quatro centavos). Valendo ressaltar,
que a Comissao considerou como base de calculo o valor da média de pregos de imdveis negociados pelo

mercado imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO PE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz ‘. 1: , .
Jodo Tyrone Santos Pena il / }
Débora Almeida Durdes [/ﬁ@
Jefferson Ferreira Reis ‘/(/
Eder Rainan Oliveira Sa 0

Isabela Freire Batista iﬁ,

4.3 - IMOVEL 03 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Uma drea de terreno medindo 158.387,96m? (cento e cinquenta e oito mil, trezentos e oitenta e sete
metros e noventa e seis centimetros quadrados) denominada Area do Parque Milton Prates, situada na
Fazenda Vargem Grande, zona urbana, Montes Claros-MG, inscrita na matricula n® 69640 do 2° Registro de
Imoveis de Montes Claros/MG,

Trata de drea com caracteristicas similares a area constante do item anterior, considerando a natureza

de area de preservacdo permanente, devendo acompanhar os mesmos parimetros para avaliagdo, porém

sendo depreciado em 80% do valor apurado.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 158.387,95m?
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA

Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
aproximada
R$220.000,00 300,00m? 733,33 Master Imé6veis
R$189.000.,0 270,00m? 700,00 Jair Amintas
----- 505,00 Transmissao Imobiliaria -
ITBI
Média: R$ 646,11

Pesquisa realizada em 05 de agosto de 2020

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Na area em questdo néo foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado o seu aspecto

Por tratar-se de terreno em APP com caracteristicas alagado e/ou brejoso foi utilizado fator de depreciagio (fd)
com 80% conforme tabela em anexo fonte IBAPE SP




Por tratar-se de um imdvel localizado em APP — Area de Preservagdo Permanente, contendo
caracteristica “non aedificandi” e integranie do SE — 2 Setor Especial, ndo foi considerado o potencial
comercial ja aplicado nas amostragens. Ressalta-se que para a base de calculo da area e dado o aspecto de

area alagada, brejosa, sujeita a inundagdo houve depreciagio em 80% tendo em vista seu aspecto.

Area Medindo 158.387,96m* (Interior do Parque Municipal)
Vajustado = (Vav/m? ) x area (non aedificant) — Fator(caract.)
Vaj (646,11 x 158.387.96) = 102.336.044.,83 — 80%
102.336.044.,83 — 80% =
Vaj =20.467.208,96
Considerando que as amostragens siio relativas ao periodo de agosto de 2020 cujo valor ha época foi
R$20.467.208,96 (vinte milhdes quatrocentos e sessenta e sete mil, duzentos e oito reais e noventa e seis
centavos) foi realizada atualizagio monetiria em janeiro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante
do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JU STICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢do conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em janeiro de 2023
R$24.985.253,23

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imovel identificado acima. o valor de
R$24.985.253,23 (vinte e quatro milhdes, novecentos e oitenta e cinco mil, duzentos e cinquenta e trés reais
e vinte e trés centavos). Sendo considerada a rea de terreno medindo 158.387.95m? (cento e cinquenta e oito
mil, trezentos e oitenta e sete metros e noventa e cinco centimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a

Comissdo considerou como base de calculo o valor da média de precos de iméveis negociados pelo mercado

imobiliario local e regido.
Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS

Fabio de Jesus Ferraz

Jodo Tyrone Santos Pena ,U’/I A

Débora Almeida Duries
Jefferson Ferreira Reis C , }

Eder Rainan Oliveira S3

Isabela Freire Batista ﬁ




4.4 - IMOVEL 04 -
PROPRIEDADE DO SR. ARLEN DE PAULO SANTIAGO FILHO

O imével situado no Bairro Augusta Mota — Prolongamento, objeto de desapropriagdo através do
Decreto n® 4.658 de 27 de outubro de 2023, com objetivo de implantagdo da Av. do Contorno e de Ponde
sobre o Rio Vieira, consiste em uma 4rea de terreno medindo 1.392.08 (hum mil, trezentos e noventa e ]dois
metros ¢ oito decimetros quadrados) no limite entre os bairros Augusta Mota e Ibituruna com as
Coordenadas e descri¢do constante do Decreto n° 4.658 de 27 de outubro de 2023, sendo que parte de
referida area trata de Area de Preservagdo Permanente, devendo ser depreciada em 80% (oitenta por cento),
assim, deve-se considerar uma area medindo 1.123,95m* como 4rea util e 268.13m* como Area de

Preservacdao Permanente.

Todas as informagdes relativas a propriedade, 6nus, gravames, hipoteca, da 4rea de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, e encontra-se anexada ao presente Parecer

Técnico Mercadologico.

PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissio de Avaliagdo pesquisa no dia 18 de outubro de 2023, o que

permitiu a obtengdo de 03 (trés) Aval iagdes de imbveis naquela localidade.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
AREA MEDINDO 1.123,95M?

Valor total Area de terreno Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m?
R$220.000,00 300.00m? 733.33 Master Imdveis
R$189.000,00 270,00m? 700,00 Jair Amintas
------------ 505,00 Transmissido Imobiliria -
B ITBI
Média:
R$ 646,11

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Na drea em questio foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado seu aspecto
Amostragens Agosto/20 - Fator de Atualizacio Dez/23 12578156 = R$812,68 -20% R$650,15
Amostragens Agosto/20 - Fator de Atualizagio Dez/23 1,2578156 = RS812,68 -80% Considerando a
Area de Preservac¢iio Permanente medindo RS$162,53

VI=(VT + VB).FC,
VI = (650,15 x 1.123,95)
R$730.736,09
Considerando que a drea em questio ¢ passivel de inundacio e alagamento esta comissfio entendeu

pertinente depreciar 20% (vinte por cento) de seu valor.
As amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 20204 foi realizada atualizagio monetaria em
dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer: (@

0




TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE, MEDINDO 268,13M?

Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m*
R$220.000.00 300,00m? 733,33 Master Imoveis
R$189.000,00 270,00m? 700,00 Jair Amintas
------------ 505,00 Transmissdo Imobiliaria -
ITBI
Média:
RS 646,11
Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021
Na drea em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagio dado seu aspecto
Amostragens Agosto/20 - Fator de Atualizacio Dez/23 1,2578156 = R$812,68 -20% RS$650,15
Amostragens Agosto/20 - Fator de Atualizagio Dez/23 1,2578156 = R$812,68 -80% Considerando a|
Area de Preservagio Permanente medindo R$162,53

Area Medindo 268,13m? (Area de Preservacio Permanente)
Vajustado = (Vav/m* ) x drea (non aedificant) — Fator(caract.)
Vaj (812,68 x 268,13) =217.903,88 — 80%
217.903,88 — 80% =
Vaj = R$43.580,77

FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢ido conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em Dezembro de 2023

R$43.580,77
CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razodvel sugerir para os imdveis acima identificados, o valor de
R$774.316,86 (setecentos e setenta e quatro mil, trezentos e dezesseis reais e oitenta e seis centavos),
considerando uma drea total medindo 1.392,08m2. Valendo ressaltar, que a Comiss@o considerou como base

de cdlculo o valor da média de pregos de iméveis negociados pelo mercado imobilirio local e regiao.

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BEN




Fabio de Jesus Ferraz

RS

Jodo Tyrone Santos Pena

/\
n

Débora Almeida Duraes ﬁdé'\‘ )
7

Jefferson Ferreira Reis L

Eder Rainan Oliveira Sa })

[sabela Freire Batista 4

4.5 - IMOVEL 05 -
PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Uma érea de terrenc medindo em seu total 6.553,34m? (seis mil, quinhentos e cinquenta e trés metros
e trinta e quatro centimetros quadrados) situada na marginal a rodovia BR-365 inscrita no Cartério do 1°
Registro de Iméveis de Montes Claros/MG, objeto da matricula n® M-41.415 AV-17. parte de referida area,
qual seja 4.443,23m* tem aspecto “non aedificandi”, j4 que em sua grande maioria estd a uma distincia de
45,00m do eixo da rodovia BR-365 esta comissio determinou em depreciagdo em 70% tendo em vista o seu
aspecto e o remanescente de referida drea medindo 2.110,11m? (dois mil, cento e dez metros e onze
centimetros quadrados) com sua dimensao maior em 11,40 metros e diminuida nas demais confrontagdes, na

qual esta comissao determina a depreciada em 40% (quarenta por cento).

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 6.553.34m?
BAIRRO: Major Prates/Reserva Real

Método Involutivo e Comparativo Direto de Dados de Mercado

Valor total Area de terreno Valor do Terreno R$/m? Fonte
aproximada
R$220.000,00 300,00m? ) 600,00 Globank Iméveis
R$189.000,0 270.00m? 642,86 Net Imodveis
————— - 641,02 Viva Real Imdveis
Média: R$ 627,96

Pesquisa realizada em 01 de dezembro de 2023

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa Bairros Morada do Parque, Major Prates Prolong. Chicaras
Paraiso

Na drea em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado o seu aspecto

Area Non Aedificand 627.96 - 70% = R$188.38

Area util 627,96 -40% = R$376,77

VALOR FINAL OBJETO DO ITEM 4.5

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobiliarias de nossa

cidade, levando em conta o potencial comercial de cada imdvel. ‘C"l } %J (@)
- J// )




IMOVEL MEDINDO 4.443,23m?

Vajustado = (Vav/ m*) X darea (APP) - Fator(caract.)
Vaj = 627,96 x 4.443,23 - 70%
Vaj = 2.790.170,71 — 70%
©+ Vaj=837.051,21

IMOVEIS MEDINDO 2.110,11m?

Vi= (Vt+ Vb).Fc, - 40%
Vi = (627,96 + 0,00)%2.110,11 = R$1.325.064,67 — 40%
Vi = R$795.038,80

CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para os iméveis identificados acima, o valor total
de R$1.632.090,01 (hum milhdo, seiscentos e trinta e dois mil, noventa reais e um centavo). Valendo
ressaltar, que a Comissio considerou como base de calculo o valor da média de pregos de imdveis

negociados pelo mercado imobiliario local e regido.
Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.
COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz

Jodo Tyrone Santos Pena

Débora Almeida Duries

Jefferson Ferreira Reis ‘r\/
Eder Rainan Oliveira Sa 0
Isabela Freire Batista .

Ll

4.6 — IMOVEL 06 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG

O imovel objeto do presente Parecer, situado no Bairro Major Prates prolongamento, conforme
abaixo descritos:

Uma area de terreno medindo 3.750,00m? (trés mil e setecentos e cinquenta metros quadrados) a ser
desafetada pelo Municipio, consistente em area verde limitrofe com os lotes da quadra 16 ¢ 16A e com as

Ruas 20 e 21 do loteamento Major Prates-Prolongamento.



PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissao de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o que

permitiu a obten¢do de 03 (trés) Avaliagdes de imdveis naquela localidade.

AREA MEDINDO 3.750,00m?
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MAJOR PRATES/AUG. MOTA

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS

METODO EVOLUTIVO
Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edifica¢do m?
R$210.000,00 300,00m? 420,00 Transmissao Imobiliaria 2023
210.000,00 360,00m? 583,33 MGF Imoveis
------ e 700,00 Brown Emp. Imob
Média:
R$54.884.251,10 567,78
/3=
R$18.294.750.36

Na area em questao foi aplicado o i“ator de Comercializagdo que inclui ao valor de m2

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Fator de Atualizacdio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

IMOVEL OBJETO DO ITEM 4.6
Area medindo 3.750,00m?
VI= (VT + VB).FC,
VI= (714,16 x 3.750)
R$2.678.100,00
Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualizacio
monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢do conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em janeiro de 2023
R$2.678.100,00

. CONCLUSAO:
Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imovel acima identificado, o valor de
R$2.678.100.00 (dois milhdes. seiscentos e setenta e oito mil ¢ cem reais), considerando uma darca total
medindo 3.750,00m? (trés mil, setecentos e cinquenta metros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissio

considerou como base de cédlculo o valor da média de precos de j

Oveis negociados pelo mercado

imobiliario local e regiio.




Montes Claros — MG. 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

% /]
Fabio de Jesus Ferraz T A
Jodo Tyrone Santos Pena jg;
Débora Almeida Durdes 1’9\{)
Jefferson Ferreira Reis
Eder Rainan Oliveira Sa W ;
Isabela Freire Batista U{iﬁ )

4.7 -IMOVEL 07 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG

Uso de trecho de drea verde medindo 386,00m? (trezentos e oitenta e seis metros quadrados) para
utilizacdo como faixa de servidio e instalagdo de rede sanitaria, caracterizada como area verde, contendo
caracteristica “non aedificandi”, area sujeita a alagamento e constituida de uma grota, devendo ser calculada,

levando em consideragiio o método involutivo.

Todas as informagdes relativas a propriedade, onus, gravames, hipoteca, da 4rea de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante e encontra-se anexada a0 presente Parecer

Técnico Mercadoldgico.

TABELA COMPARATIVA PE VALORES MERCADOLOGICOS PARA
AREA MEDINDO 386,00m?
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MORADA DO SOL/AUGUSTA MOTA

METODO INVOLUTIVO
Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m?
R$210.000,00 300.00m? 420,00 Transmissdo Imobiliaria 2023
210.000.00 360,00m? 583.33 MGF Iméveis
------ e 700,00 Brown Emp. Imob
Média:
R$54.884.251,10 567,78
/3=

R3$18.294.750.36

Na édrea em questdo foi aplicado o Fator de Comercializagio que inclui ao valor de m2

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021. 19497/2020 E 16.391/2021

Na drea em questio ndo foi aplicado o Fator de Comercializagdo dado o seu aspecto

Por tratar-se de terreno em Area Verde com caracteristicas alagado e/ou /br‘éjoso foi utilizado fator de depreciagdo
(fd) com 80% conforme tabela em anexo fofite IBAPE SP

Fator de Atualizagio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

N\
1\

ﬂ 'R Céj




VI = (VT + VB).FC,

Vajustado = (Vav/m? ) x drea — Fator(caract.)
Vajustado = (Vav/m?) x 4rea (non aedificant) — Fator(caract.)
Vaj (714,16 x 386,00)— 80%

Vaj = R$55.133,15

Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualiza¢io
monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE .JU STICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avalia¢iio conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em janeiro de 2023
R$55.133,15

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para os imdveis acima identificados, o valor de
R855.133,15 (cinquenta e cinco mil, cento e trinta e trés reais e quinze centavos), considerando uma area
total medindo 386,00m? (trezentos e oitentz ¢ seis metros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissio
considerou como base de calculo o valor da média de precos de imdveis negociados pelo mercado
imobiliario local e regido.

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz [ A
Jodo Tyrone Santos Pena : ——*Q/ VA

Débora Almeida Duries /—ﬁ :

AJ

|~

-

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira Sa A
Isabela Freire Batista M,.
\JT =

4.8 - IMOVEL 08 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS/MG
AREA MEDINDO 478.31m?



Trata de parte de area institucional e verde, situada no interior do Parque Municipal, medindo

478.31m? (quatrocentos e setenta e oito metros e trinta ¢ um centimetros quadrados), para utilizagdo como

faixa de serviddo e instalagio de rede sanitaria, conforme planta aprovada pela Copasa — Companhia de

Saneamento de Minas Gerais em 18/06/20147, caracterizada como area verde e institucional, contendo

caracteristica “non aedificandi”, drea sujeita a alagamento, devendo ser calculada, levando em consideragdo

o método involutivo.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: MAJOR PRATES/AUG. MOTA

Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte
aproximada Edificacio m?
R$210.000,00 300,00m? 420,00 Transmissdo Imobiliaria 2023

210.000,00 360,00m? o 583,33 MGF Imoveis

———————————— -~ 700,00 Brown Emp. Imob
Média:
R$54.884.251.10 567,78

/3=

R$18.294.750,36

Na drea em questéio foi aplicado o Fator de Comercializac@o que inclui ao valor de m2

Amostragens (Fatores de Oferta) anexa aos processos 016401/2021, 19497/2020 E 16.391/2021

Fator de Atualizaciio Agosto/20 1,2578156 = R$714,16

VI = (VT + VB).FC,

Vajustado = (Vav/m? ) x drea — Fator(caract.)

Vajustado = (Vav/m?) x area — Fator(caract.)

Vaj (714,16 x 478,31)—-70%

Vaj R$341.589.86 — 70%
Vaj= R$102.476,96

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razoavel sugerir para o imével acima identificado, o valor de

R$102.476,96 (cento e dois mil, quatrocentos e setenta e seis reais € noventa e seis centavos), considerando

uma area total medindo 478,31m? (quatrocentos ¢ setenta e 0ito metros e trinta e um centimetros quadrados).

Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de célculo o valor da média de pregos de iméveis

negociados pelo mercado imobilidrio local e regido.

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS




/)
’ . 5 )
Fébio de Jesus Ferraz /.,‘ ;

Jodo Tyrone Santos Pena [\
Débora Almeida Duries /)m

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira S4 n

Isabela Freire Baiista ﬂu

4.9 -IMOVEL 09 -
PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE MONTES CLAROS

O imével situado no Bairro Augusta Mota — Prolongamento consiste em uma 4area de terreno
constante do processo administrativo n° 25.456/2020 relativo a aprovagio de croqui em que apds pericia
realizada em todo o loteamento pela Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano, constatou-se uma
invasdo de drea piblica que totaliza aproximadamente 471.85m?2 (quatrocentos e setenta e um metros e
oitenta e cinco centimetros quadrados) correspondente ao arruamento do loteamento Augusta Mota —

prolongamento.

Todas as informagdes relativas a propriedade, 6nus, gravames, hipoteca, da 4rea de terreno em
questdo estdo baseadas na matricula fornecida pela solicitante, e encontra-se anexada ao presente Parecer
Téenico Mercadoldgico.

| PESQUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissio de Avaliagdo pesquisa no dia 05 de agosto de 2020, o que

permitiu a obtengdo de 03 (trés) AvaliagGes de imoveis naquela localidade.

TABELA COMPARATIVA DE VALORES MERCADOLOGICOS
AREA MEDINDO 471,85M?
FATORES DE EQUIVALENCIA BAIRRO: AUGUSTA MOTA -~ PROLONG. /MORADA DO SOL
METODO EVOLUTIVO

[ Valor total Area de terreno | Valor Terreno + valor de Benfeitorias/ Fonte —’
aproximada Edificagio m?
R$210.000.00 300,00m? 700,00 Jair Amintas
210.000,00 360,00m? 583,33 MGF Iméveis
------------ 700,00 Brown Emp. Imob
Meédia:
R$54.884.251.10 661,11
/3=
R$18.294.750.36

Na area em questiio foi aplicado o Fator de Comercializagdo que inclui a0 valor de m2
Amostragens (Fatorss de Oferta) ane.a 108 processos 016401/2021,19497/2020 E 16.391/2021

Fator de Atualizagio Agosto/20 1,2578156 = R$831,55 ]




VI = (VT + VB).FC,
V1= (831,55 x 471,85)
R$392.366,87

Considerando que as amostragens sio relativas ao periodo de agosto de 2020 foi realizada atualizaciio
monetiria em dezembro de 2023 conforme anexo 1 parte integrante do presente Parecer:
FATORES DE ATUALIZACAO MONETARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
MINAS GERAIS
Avaliagio conforme amostragens em agosto de 2020
Valor atualizado em dezembro de 2023
R$392.366,87

CONCLUSAO:

Por todo o exposto, temos como razodvel sugerir para os imdveis acima identificados, o valor de
R$392.366,87 (trezentos e noventa e dois mil, trezentos e sessenta e seis reais e oitenta e sete centavos),
considerando uma drea tot»i medindo 471.83m“: (trés mil, setecentos e sessenta e cinco metros e sessenta e
seis decimetros quadrados). Valendo ressaltar, que a Comissdo considerou como base de calculo o valor da
média de pregos de imdveis negociados pelo mercado imobilirio local e regido.

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023,

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz

Jodo Tyrone Santos Pena

A

Débora Almeida Durides /%:3/
.__X)

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira S4

i T
[sabela Freire Batista _M

f
PESOUISA DE MERCADO:

Foi realizada vistoria pela Comissdo de Avaliagdo e pesquisas no dia 05 de agosto de 2020 e
atualizacdo o que permitiu a obtengdo de 03 (trés) Avaliagdes de Imobiliarias idéneas para consubstanciar o

fator de equivaléncia (Fe) .



6 - METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizagdo do presente trabalho em relagdo as dreas de terreno de propriedade do Municipio
de Montes Claros utilizou-se o Método Evolutivo, nos termos na NBR 14.653-2 — Avaliagio de Bens — Parte

2 — Imoveis Urbanos. item 8.24.

O Método Evolutivo consiste naquele em que a composiciio do valor final do imével avaliando pode
ser obtida através da conjungio de métodos. A partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugiio

das benfeitorias devidamente depreciada e o fator de comercializagdo, ou seja:

V1= (VT + VB).FC, onde:
VI=VALOR DO IMOVEL
VT=VALOR DO TERRENO

VB=VALOR DA BENFEITORIA/EDIFICACOES
FC=FATOR DE COMERCIALIZACAO

O Método Involutivo serve para avaliar terrenos que sdo fora do comum e que nao tém parimetros
de comparagdo. E um estudo de viabilidade técnico econémico para apropriagdo do valor de terreno bruto,
ndo construido, alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante empreendimento imobiliario
FUTURO.

O Método Involutivo considera:

1) - A receita provavel de comercializagdo das unidades projetadas com base em pregos obtidos em
pesquisas:

2) - Todas as despesas inerentes a transformagao do terreno no empreendimento projetado:

3) - A margem de lucro liquido ao em preendedor:

4) - Todas as despesas de comercializagdo das uridade, mediante taxas financeiras operacionais reais.

5) - As margens de risco

Exige-se:

1) - O imével avaliando esteja inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com empreendimentos
semelhantes ao concebido, além de legalmente permitido seu uso e sua ocupagio;

2) - As unidades admitidas no modelo sejam de caracteristicas e em quantidade absorviveis pelo mercado, no
prazo estabelecido e compativel com a realidade;

3) - As formulagdes sejam expressas no laudo.

6 — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS




Os valores das benfeitorias e/ou edificagdes, ndo foram considerados tendo em vista nio existir no

imovel objeto do presente parecer técnico de avaliagao mercadologica.

7 — VALOR FINAL DOS IMOVEIS

Os valores finais foram extraidos da média dos pregos coletados das Imobilidrias de nossa cidade,

levando em conta o potencial comercial de cada imével.

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS OBJETO DO PRESENTE PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

——

PROPRIEDADE DA EMPRESA BROWN | IMOVEL DE PROPRIEDADE DO ]
| EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS L4, | -MUNICIFIODEMONTES CLARQS
1 e/ou ARLEN DE PAULO SANTIAGO Descrito nos itens 4.6 a 4.9 do presente Parecer

| FILHO Técnico de Avaliagdo Mercadolégica

| Descrito nos itens 4.1 a 4.5 do presente Parecer

| Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica

= § | :
VALOR T()TAL R$4.051.449,22 |VALOR TOTAL R$3.228.076,98
‘(quatro milhdes, cinquenta e um mil, quatrocentos e ‘ (trés milhdes, duzentos e vinte e oito mil, setenta e
\Lqu__arentaiq nove reals e vinte ee dms centavos) | seis reais e noventa e oito centavos) ]

Montes Claros — MG, 08 de dezembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

Fabio de Jesus Ferraz '

X
Jodo Tyrone Santos Pena /,\\
Débora Almeida Durdes \
X

Jefferson Ferreira Reis

Eder Rainan Oliveira Sa

s

Isabela Freire Batista




% - FINALIZACAQ

O presente parecer € elaborado em estrita observincia da legislagdo vigente e é composto de paginas
numeradas e rubricadas pelos membros da  Comissio de  Avaliagdo de

Bens Imoveis instituida peia Portaria n® 32 de 16 de agosto de 2023.

09 - FONTES DE PESQUISA

Banco de Dados da Comissdo de Avaliagdo de Imdveis

MGF — Imoveis
Transmissdo Imobiliaria — ITBI
Brown Empreendimentos Imobiliarios
Master Imobiliaria
Jair Amintas negdcios imobilisrios
Grupo: corretores Montes Claros nas redes sociais
Todas as fontes de pesquisas estdo anexas aos processos administrativos n°
016401/2021 E 19497/2020 E 16.391/2021

Yy
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01/12/2023, 14:51 Terreno/lote & venda - Morada do Parque, Montes Claros |
i , 14:

Terreno/Lote Morada Do Parque
Morada Do Parque - Montes Claros/MG

CcODIGO: 809

ENTRAR EM CONTATO
+ @
6.500 M2 105
Totais Visualizag&es
O Imovel

VENDE-SE UMA EXCELENT
DE FRENTE 65,00X100,00.
COMERCIANTES E INVEST]

E AREA COMERCIAL DE 6

©

Venda

R$ 3.900.000,00

Q@ Adicionar aos Favoritos

900,00 METROS QUADRADOS.
GRANDE OPORTUNIDADE DESTINADA A EMP

DORES. ACEITA-SE NEGOCIAGAO.

RESARIOS,

(https://api.whatsapp.com/send?

https:/ig!obankimoveis.com.brlimoveliBOQiterreno-1-q|.|arto—morada-do-parque-mcntes-ciaros/

1/2



01/12/2023, 14:33 Lote/Terreno na Rua A, Loteamento Reserva Real em Montes Claros, por R$ 175.000 - Viva Real

LG 02
ENL [} S ) [ L

Inicio / Venda /...  / Rua A COMPRA
Lote/Terreno 3 Venda, 273 m2 por R$ 175.000 175.000
Rua A - Loteamento Reserva Real, Montes Claros - MG

VER NO MAPA

COD. 734736737 CondominioN3o

informado
273mz2 N&o informado

IPTU N3o informado

SOLIZI“AR
SOLICITAR VALORES
Né&o informado 0 vagas
SOLICITAR
ANUNCIANTE
Aleyr Junio

FR MAIS CARACTERISTICAS (3) Pimenta junio

Pimenta
ANUNCIANTE

Alcyr Junio Pimenta Junio Pimenta

concorda com a nossa Politica de Cookies.
CLL2Htca de Cookies

https://www.viva reaI.com.br/imovel/lote-tener-.o-loteamento-raserva-reaI-bairros-montes—claros-z?3m2-venda-RS 175000-id-25474811 76/ 1/5



01/12/2023, 14:33

Nome

E-mail

Telefone

tps:.’/www.vivareai. com, br/imovel/lote—terreno-loteamento—reserva

Financiamento

Explore a vizinhanga

Rua A - Loteamento Reserva Real, Montes Claros - MG

Fale agora com O anunciante

VER TELEFONE

QI&, terho interesse neste imdvel: Lote/Te
273mz, Rua A - Lmeamenm Reserva Real,

Montes Claros - MG, Venda, R$ 175000. Aguarde
O contato, Obrigade,

reno,

“

. Gostaria de receber o contate

de anlinciantes
Com imoéveis similares

—real—bairros-montes-claros-z73m2—venda-RS 1 75000—id-25474811?6/

/e



01/12/2023, 14:33

uiador de

Usamos cookies 7

cencord

Bara personalizar coentetdoes e melh

& COM a nossa Politica de Cookies,

ttps:!}www,vivareal.com.br/i rnoveI.flote-terreno-foreamento-reserva~real-bairros

Financiarnento deo i

-montes-claros-273m2-

Lote/Terreno na Rua A, Loteamento Reserva Real em Montes Claros, por R$ 175.000 - Viva Real

moveais

A
1

venda-RS1 75000-id-25474811 76/

5/5
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Ml s Vanga > Minas Cesals » tertes Clarny » Moradn do Poacgue » Lot hreiTervre » £63200 ¥ {.
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MAIS INFORMAGCOES

Lote-Area-Terreno 3 venda 280mz2
por R$ 180.000,00

Morada do Parque - Montes Claros
Cédige: BE3RRQ

Vaior 2o vanda

R$ 180.000,00

E dren do jew
Grea aproximags 450 m?
280 m* laproximada)

Os pregos @ informagées poderdo sofrer muda ¢85 sem avise prévie, For este motivo, soficitames a confirmazio com nossos

consultores,

Mais sobre este imavel

Vende-se 03 lotes no leteamenito Chacaras Paraiso , sendo 02 cam 450 m? cada e 0 medinde 540 m¢,
(05 preces o Informagées Paderio sofrer mudangas sem aviso Prévie. Por aste motive, solicitamos a cenfirmagdo com nossos
consultores.)

Imdveis semelhantes em outras localidages

Unusns 0 v ¢ banhes A :
1S Dwvags o banheire @ vagn O Barbgim

RS IQQ.GUG,QO RS 10000 0o

AV RS

R$ 182,000,090

Seu noma
Seu e-ermail
* Seu Telefone

Clik, gostaris e mas Informagses soisre este imovel, cadigo: 663280 - LoweArea-Terrene a venda 260m? por B 18C.000.00.




N Municipio de Montes Claros - MG
m ' Procuradoria-Geral
e

Decreto n® 4682, 08 de dezembro de 2023

ALTERA O DECRETO MUNICIPAL N.° 4658, DE 27
DE OUTUBRO DE 2023.

O Prefeito Municipal de Montes Claros, Estado de Minas Gerais, no
uso de suas atribuigdes legais, nos termos dos artigos 71, inciso VI e 99, inciso |
ambos da Lei Organica Municipal;

DECRETA:

Art. 1° — O inciso IV, do artigo 1°, do Decreto n.° 4658, de 27 de
outubro de 2023, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 1°- ..
- .

IV — imovel de propriedade presumida de Arlen de Paulo Santiago
Fitho, situado neste Municipio:
a) area de terreno, com 1.392,08 m? (um mil, trezentos e noventa e
dois metros e oito centimetros quadrados), no limite entre os
bairros Augusta Mota e Ibituruna, com as seguintes coordenadas:
“Inicia-se a descrigao deste perimetro no vértice B90-M-0001, de
coordenadas N 8.148.386,33m e E 618.352,87m; situado na
margem direita do Rio Vieira e limite da Area Verde do Loteamento
‘Prolongamento do Bairro Jardim Morada do Sol, desde segue
limitando com a Area Verde do Loteamento ‘Prolongamento do
Bairro Jardim Morada do Sol' com o0s seguintes azimutes e
distancias: 152°47'41" e de 129,21 m até o veértice B90-M-0002,
de coordenadas N 8.148.271,41m ¢ E 618.411,94m,; situado no
limite da Area Verde do Loteamento ‘Prolongamento do Bairro
Jardim Morada do Sol' com o alinhamento da Rua Olimpio
Guedes, desde segue limitando com o alinhamento da Rua
Olimpio Guedes com os sequintes azimutes e distancias:
214°43'20" e de 28,64 m até o vértice B90-M-0003, de
coordenadas N 8.148.247,87m e E 618.395,62m:; situado no limite
do alinhamento da Rua Olimpio Guedes e Area remanescente da
Transcrigdo n° 33.409, desde segue limitando com a Area
remanescente da Transcriggo n° 33.409 com os sequintes
azimutes e distancias: 358°18'49" e de 32,68 m até o vértice B9O-
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M-0004, de coordenadas N 8.148.280,54m e E 618.394,66m, em
arco de 5,09m e raio de 12,00m, até o vértice B9O-M-0005 de
Coordenada N 8.148.285,48m e E 618.393,44m; 333°5021" e d:L
10846 m até o vertice B90-M-0006, de coordenadas
8.148.382,82m ¢ E 618.345,62m; situado no limite da Arga
fémanescente da Transcrigdo n° 33.409 e margem direita do Rfo
Vieira, desde segue limitando com a margem direita do Rio Vieira
COm 0s seguintes azimutes e distancias: 62°49'18" e de 0,37 m até
O vertice B90-M-0007, de coordenadas N 8.148.382,99m e E
618.345,95m; 82°03'58" e de 6,28 m até o vértice B9O-M-0008, de
coordenadas N 8.148.383,86m e E 618.352,17m; 350°57'03" e de
204 m até o vértice B90-M-0009, de coordenadas Nj
8.148.385,87m ¢ E 618.351,85m; 65°42'15" e de 1,12 m até o
vértice B90-M-0001, de coordenadas N 8.148.386,33m e E|
618.352,87m; ponto inicial da descri¢do deste perimetro. Todas as
Coordenadas aqui descritas esto georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e encontram-se representadas no sistema
UTM, referenciadas ao Meridiano Central 45 WGr, tendo como o
datum SIRGAS 2000. Todos os azimutes e distancias, érea e
perimetro foram calculadas no plano de proje¢do UTM.”

Art. 2° — Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagao,
révogando as disposicées em contrario.

Municipio de Montes Claros, 08 de dezembro de 2023

Humberto Guimaraes Souto
Prefeito de Montes Claros

Otavio Batista Rocha Machado
Procurador-Geral
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