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MONTENEGRO

Assessoria imobiliaria Cf15591

Euzebio Montenegro
Perito avaliador imobiliario CNAI-5286

PTAM
LAUDO DE AVALIAGAO GO- PTAM 0721150424M14.959.1Q18

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
DE IMOVEL

MONTENEGRO - Solugées imobiliarias CF/GO15591
Avenida Frederico Saraiva N°496, Centro, Bom Jesus-GO.
(64) 3608-3306 / (64)98401-5273 www.imoveismontenegro.com




Pagina 2 de 10

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVELURBANO

DATA BASE: 26/03/2024.

1. SOLICITANTE:
MUNICIPIO DE BOM JESUS - ESTADO DE GOIAS, pessoa juridica, com sede e foro na Praga
Sebastido Antdnio de Oliveira n233, Centro, Bom Jesus-GO, inscrita no CNPJ/MF sob o
n201.149.624/0001-38.

2. PROPRIETARIO:
MUNICIPIO DE BOM JESUS - ESTADO DE GOIAS, pessoa juridica, com sede e foro na Praga
Sebastido Antdnio de Oliveira n233, Centro, Bom Jesus-GO, inscrita no CNPJ/MF sob o
n201.149.624/0001-38.

3. OBJETO DA AVALIAGAO:
3.1 Tipo do Bem:
Imével urbano comercial, terreno.
3.2 Descrigdo Sumaria do Bem:

Um lote urbano desmembrado de area maior de namero UM (01), da quadra DEZOITO (18), Situado
a Rua Joao Proto Pereira, Residencial Bela Vista, nesta cidade, que mede 5,00 metros de frente para a dita
rua, chanfro 7,03m, com 9,71 metros de fundos, confrontando com terras de Mabio Gomes de Miranda, a
lateral direita com 23,38 metros, confrontando com o lote 02, a lateral esquerda com 18,37 metros,
confrontando com a Rua Américo Lopes da Silveira, perfazendo um total de duzentos e dezessete metros e
sessenta e dois centimetros quadrados (217,62 M?).

Matricula n.14.459
Do livro 2 de Registro Geral.

CATORIO DE REGISTRO DE PESSOAS JURIDICAS, TITULOS E DOCUMENTOS, PROTESTOS,
TABELIONATO SEGUNDO DE NOTAS, REGISTRO CIVIL E REGITRO DE IMOVEIS.

CNPJ: 02.668.366/0001-69 — CNS 02.867-0.

COMARCA DE BOM JESUS - ESTADO DE GOIAS

Rua Joao Proto Pereira, Qd.18, Lt.01, Bairro Bela Vista, Cep. 75.570-000, cidade de Bom Jesus, estado de
Goias.

Latitude 18°12'54.40"S
Longitude 49°43'7.14"0

Altitude: 676m.
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AREAS M?

MATRICULA ESTIMADA IPTU
Terreno 217,62 | Terreno 217,62 | Terreno 217,62
Construida 0 Construida - Construida -
Comum 0
Garagem comum 0
Deposito Comum 0
Total 217,62
Fracao Ideal 0

TERRENO
Area m? 217,62 Dimensdes (m)
Zoneamento RESIDENCIAL FRENTE 5,00
Topografia PLANA CHANFRO 7,03
Formato REGULAR LATERAL D. 23,38
Divergéncia com a matricula LATERAL E. 18,37
NAO FUNDO 9,71

3.3 Ocupante do imovel:
VAGO.
3.4 Tipo de ocupacao:

VAGO.

4. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO:

LPA levantamento patrimonial.

5. OBJETIVO DA AVALIAGAO/PARECER TECNICO:

Determinagao do valor de mercado.

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:
Trata-se de um imdvel urbano, terreno, comercial.
Com topografia plana com leve declive ao logradouro, terreno de solo seco.
Sem edificagao.

Local seguro com alto trafego em nimero de veiculos.

Proximo a pista de caminhada, area de conivéncia municipal, posto de combustivel, Lanchonete,
etc...
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Caracteristicas da Regido / Proximidades
ATE (M) 500 | 1.000 | > 1.000

Coleta de Lixo X

Transporte Coletivo X

Comércio X

Rede Bancaria X

Rede de ensino

Rede de Saude

Seguranga

Lazer

Cemitério

Posto de Combustivel

Prefeitura

Cartorios

Tratamento de esgoto

Centrais elétricas

XXX (X

K[> X[ > (Xx

Bom Jesus-GO estd a aproximadamente 230km da capital do estado, Goidnia-GO, trajeto 100%
pavimentado.
Bom Jesus-GO estd a aproximadamente 430km da capital Brasilia-DF, trajeto 100% pavimentado.

Otima visibilidade e locagao.
Terreno de ESQUINA.
POSICAO SOLAR - Poente.
Terreno sem qualquer contaminagéo ambiental.

Imével com boa liquidez, com boa absorgéo pelo mercado. Tendo como principal publico
alvo, os investidores do mercado de construgdo civil.

INFRA-ESTRUTURA URBANA ANDAMENTO
Agua tratada X 100%
Esgoto sanitario X 100%
Fossa séptica - -
Energia Elétrica X 100%
Telefonia X 100%
Pavimentagéao X 85%
Arborizacao X 50%
Esgoto Pluvial -

Gas Canalizado -
lluminagéo Publica X 50%

Poco -
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Tipo de implantacédo unidade — Isolada.
Predominancia — RESIDENCIAL.
RISCO AMBIENTAL — AUSENTE.

FATOR + VALORIZANTE

ESQUINA.
10%

FATOR — DESVALORIZANTE

POSICAO SOLAR.
DIVISA.
METTRAGEM DE TESTADA INVIABILIZA FRACIONAMENTO.

20%

A ultima vistoria em loco ao imével foi realizada no dia 16 de abril de 2024, realizada pelo perito
avaliador, Sr. Euzebio Montenegro.
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7. DIAGNOSTICO DO MERCADO:
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Imével com boa liquidez, mercado em recessao, com médio nimero de ofertas, moderada absorgao
pelo mercado.

A infraestrutura, localizagao do imével, acesso, séo facilitadores de negociagéao.
8. INDICAGAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S):
MCDDM Método comparativo direto de dados de mercado

Para avaliagcdo do imével buscamos informagdes de iméveis similares proximos ao avaliando, e opinides de
conhecedores do valor de mercado e potencial da regido:

1 - Diversos, proprietarios de iméveis, investidores e moradores da regido do imével avaliando.

9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:
Periodo de pesquisa: de 26/03/2024 a 16/04/2024.

Pesquisa e amostras de iméveis similares ou préximos ao avaliando,

N° Bairro Area Ter. m? | Area Idade Situa | ValorR$ | R$/M> | R$/M> | FONT
edific.m? aparent | ¢do Edf. Ter. E
1 Bela Vista 240 0 - OFRT | 65.000,00 - 270,83 Prop.

Rua Maria Severina Alves, Qd.08 Lt.22
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Avenida Goias.
18°12'54.87"S 49°43'13.42"0

2 | BelaVista | 240 | 0 | - | oft | 70000 | - [291,56 | Prop.
Rua Antonio Carlos Gomes de Bessa, Qd.01, Lt.22
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Av. Goias
18°12'55.91"S 49°43'19.27"0

3 | BelaVista | 240 | 0 T [ OFT | 65.000 | - | 250,00 | Prop

Rua Jodo Proto Pereira, Qd.15, Lt.17
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18°12'50.13"S 49°43'6.01"0

LOCALIZACAO AMOSTRAS:

VT.

CAUCULO MEDIA ARITIMETICA PONDERADA

Valor do m? = 270,83 + 291,56 + 250,00

3
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Valor m? do terreno 270,00
APLICADO O FATOR DEPRECIACAO 216,00
APLICADO O FATOR VALORIZANTE 237,60

R$237,60 X 217,62m?

10. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Tomando-se por base as consideragdes descritas acima e tendo em vista, quanto ao terreno, sua
localizagdo, formato, dimensdes, condigdes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo logradouro,
situacdo e servigos publicos, seu tipo, avaliamos o imdvel quanto ao valor patrimonial em:

CONCLUSAO:
E do entender do Avaliador que os valores para o imével avaliando s&o:
VALOR PATRIMONIAL MEDIO ESTIMADO:
VI = R$51.700,00 (Cinqiienta e um mil e setecentos reais).
- Limite inferior = R$46.500,00

+ Limite superior = R$56.800,00

Para homogeneizar as amostras arredondamos os valores e utilizamos um intervalo de 10% para
mais e para menos em relagéo a média aritmética ponderada.

11. PROFISSIONAL RESPONSAVEL:

EUZEBIO MONTENEGRO MARQUES SANTOS
CNAI - 5826

12. ANEXOS:
-Cépia certidao.

-Fotos.

Bom Jesus, 19 de Abril de 2024.

7 Responsavel Técnico
Euzebio Monténegro M. Santos

PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO CNAI-5286
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13. FOTOS:
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Frente imovel

Confrontacéo esquerda

Confrontacéo direita
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE GOIAS - COMARCA DE BOM JESUS

CARTORIO DE REGISTRO DE PESSOAS JURIDICAS, TITULOS E DOCUMENTOS, PROTESTOS,
TABELIONATO SEGUNDO DE NOTAS, REGISTRO CIVIL E REGISTRO DE IMOVEIS

EURIPEDES GOMES DE BESSA-Oficial

25/03/2024 09:10

Documento Certificado Digitalmente
EURIPEDES GOMES DE
BESSA:02035669120

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

CERTIFICO, que a presente ¢ reprodugao auténtica do Livro 02. Ficha 01. de
Registro Geral. matricula n° 14.959. CNM n®: 028670.2.0014959-85. ¢ foi extraida por meio reprografico nos
termos do Art.19, §1°, daLei 6.015 de 1973 e Art.4] da Lei 8.935 de 18/11/1994 e est4 conforme o original -
 IMOVEL: Um lote urbano desmembrado de drea maior de niimero UM (01), da quadra DEZOITO (18),
situado a Rua Jodo Proto Pereira, Residencial Bela Vista, nesta cidade, que mede 5,00 metros de frente

& para a dita Rua, chanfiro 7,03m, com 9,71 metros de fundos, confrontando com lerras de Mabio Gomes de

Miranda, a lateral direita com 23,38 metros, conﬁon‘tanda\com o lote 02, a lateral esquerda com 1 8,37

metros, confrontando com a Rua Américo Lopes da Silveira, perfazendo um total de duzentos e dezessele

meltros e sessenta e dois centimetros quadrados (217,62 M?). PROPRIETARIO: MUN JICIPIO DE BOM
 JESUS - ESTADO DE GOIAS, pessoa juridica. inscrita no CNPIMF n® 01.149.624/0001-38, com sede e
foro a Praga Séo Sebastido Antonio de Oliveira, n° 42, Setor Alvorada, Bom Jesus. CEP: 75.570-000. Havido
em 4rea maior atraves do Processo do Loteamento Residencial Bela Vista. Matricula feita com
. desmembramento de 4rea a requerimento do proprietério datado de 26/02/2024, de acordo com mapa e
~ memorial descritivo elaborados pelo Engenheiro Agrimensor Luiz Marcos de Oliveira - CREA: 18174-D/GO.
ART 1° 1020240039898, aprovado pela Secretaria de Obras em 26/02/2024, e autorizado atraves do Decreto
Municipal n° 112/2024. de 26/02/2024. Matricula Anterior: 14.958. fich ; stro Geral.
Matricula: 14.959 - PROTOCOLO: 68.679, Data Entrada: 20/03/2024. Selo  Digital:
01632403200729025430000 Emolumentos: R$51.65; Taxa Judiciaria: R$0.00; ISS: R$2.07, Fundos
Estaduais: R$10.98; Total: R$64.70. Dou fé. Bom Jesus-GO. 20 de marco de 2024. O Oficial.

Observaciio: “Constitui condigdo necessdria para os atos de registro de imé6veis a demonstracdo ou declaracdo no
| instrumento publico a ser registrado do recolhimento integral das parcelas previstas no Artigo 15 §1° da Lei Estadual
19.191/2015, com base de calculo na Tabela XIII da Lei n° 14.376/2002, do Estado de Goias. inclusive na hipotese de
documento lavrado em outra unidade da Federagdo™.
“CERTIDAO VALIDA POR 30 (TRINTA) DIAS”.
O referido ¢ verdade e dou fé.

Bom Jesus-GO, 25 de margo de 2024 .

Assinado digitalmente pelo Oficial
Euripedes Gomes de Bessa

SELO DIGITAL:01632403250731726800002
Constlte esse selo em: htips://seetjgo jus brbuscas

Cortidao - Pedido n® 2.398 - Selo Digital: 01632403250731726800002 n° controle: 4A424.64172.7F754 8584 i
/ ugloh’oﬁeimoveis@camﬂosegundooﬂcio‘com.br Pagina: 1 del




MANIFESTO DE ASSINATURAS

25/03/2024 09:10

Documento Certificado Digitalmente
EURIPEDES GOMES DE
BESSA:02035669120

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, pelos seguinte(s) signatario(s):

EURIPEDES GOMES DE BESSA:02035669120

Documento assinado no Assinador do Registro de Pessoas Juridicas, Titulos e Documentos,

Protestos, Tabelionato 2° de Notas, Registro Civil e Registro de Iméveis. Para validar acessse o link
abaixo:

https://verificador.iti.gov.br/

Validar Selo

4 Poder Judiciario do Estado de Goias
Selo Eletrénico de Fiscalizagao

01632403250731726800002

Consulte esse selo em
https://see.tjgo.jus.br/buscas




