Estado de Santa Catarina

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOAO DO OESTE
Municipio tricampedo nacional em alfabetiza¢do
Capital Catarinense da lingua alemé

DECRETO N° 225, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2023

Altera o inciso II do art. 1° do Decreto n® 211 de 08
de novembro de 2023 e dé outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE SAO JOAO DO OESTE, Estado de Santa Catarina, no
uso da atribuigdo que lhe confere a Lei Organica Municipal,

CONSIDERANDO que a metragem correta da drea citada na Lei n° 1.836, de 20 de dezembro de
2019 ¢ de 2.285,62m2 (dois mil, duzentos e oitenta e cinco metros e sessenta e dois decimetros
quadrados);

CONSIDERANDO que o Decreto n® 211 de 2022 previa a metragem de 4rea incorreta de
2.285,60m2;

CONSIDERANDO que o valor avaliado no exercicio 2022, homologado pelo Decreto n° 211 de
2022, j4 esta defasado;

DECRETA:

Art. 1° Fica alterado o inciso II do art. 1° do Decreto n° 211 de 08 de novembro de 2023, passando
a conter nova redagdo e atualizagfo do valor avaliado, conforme segue:

Att. T

]

II- Area de 2.285,62m2 da Matricula n° 17.569 do Registro de Imoveis da
Comarca de Itapiranga/SC de propriedade do Municipio de Sdo Jodo do Oeste,
avaliado no valor de R$ 351.160,00 (trezentos e cinquenta e um mil, cento e
sessenta reais).

Art. 2° A atualizagdo da avaliagio expedida pela Comissdo de Avaliagdo de Bens Iméveis do
Municipio est4 estampada no laudo de avaliagdo em anexo, que ¢ parte integrante do presente Decreto.

Art. 3° Este Decreto entra em vigor na data de sua publicago.

Sao Jodo do Oeste, 19 de dezembro de 2023.
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GENESIO MARINO ANTON
Prefeito
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Exmo Sr.
GENESIO MARINO ANTON
Prefeito Municipal do Municipio de So Jodo do Oeste

LAUDO DE AVALIACAO

Cumprimentando-o cordialmente, sirvamos do presente, encaminhar resposta a solicitagdo de avaliagdo
de im6vel encaminhada pela Vossa Exceléncia no dia 04 de outubro de 2023, conforme segue:

I — Avali¢do de Area de 2.285,62m?, lote urbano N° 94-B, da Matricula n° 17.569 Registro de
Imoéveis de Itapiranga /SC, situada na Rua Padre Francisco Xavier Riederer, no municipio de Sdo
Jodo do Oeste, oriunda da matricula n° 13.383 (Decreto de Desmembramento n° 106 de 16 de
setembro de 2020) de propriedade do Municipio de Sio Jodo do Oeste, registrado no Patriménio
do Municipio sob n° 50184, que atualmente esti concedida para uso a empresa SORVETES
SPLENDOR EIRELI - CNPJ 01.652.956/0001-30.

II- Edifica¢do com 112,83 m?, conhecida como “Casa do Mel”, citada no contrato
administrativo n° 65/2013, registrado no Patriménio do Municipio sob n°50036 com 66,14m?,
nio consta averbacio de edifica¢des na matricula n°® 17.569.

Conforme solicitado, segue avaliagdo.

Imagem 01: Imagem aérea do terreno %D
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Fonte: GOOGLE EARTH 2023.

O Terreno possui 2.285,62 m?, tem uma localizagdo razoavel proxima ao centro da cidade, mas sem
muita visibilidade, a inclinagio € razodvel e ruim, pois possui uma porcentagem de 4rea em declive com
vegetagdo, 0 acesso até o terreno € com pavimentagio asfaltica, mas no trecho de frente ao terreno é
com pavimentagdo com pedras cascalho e ndo possui passeio conforme norma a de acessibilidade.
Assim foram aplicados os indices de potencial e restrigéo do terreno, considerando os valores médios
aplicados para o municipio de Sio Jo#o do Oeste de R$ 340,00 por m?, e os respectivos indices:
Localizagdo: 0,8
Declividade: 0,7
Acesso: 0,7
Restri¢éo e uso do terreno: 0,8

Valor metro quadrado: valor praticado no municipio x indices
340,00 x (0,8x0,7x0,7x 0,8) = R$ 106,63 (com arredondamento).

Valor do terreno: m? x valor/m?
2.285,62m* x RS 106,63 = RS 243.720,00 (com arredondamento).

Foi realizada vistoria no local no dia 06 de novembro 2023, abaixo seguem imagens da edificagio:
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Imagem 01: Vista frontal
Fonte: Comissdo de avaliagdo de imoveis, 2023,
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Imagem 02: Vista fundos
Fonte: Comissdo de avaliagdo de iméveis, 2023.

Imagem 05 e 06: vista frontal

Fonte: Comisséo de avaliagdo de imoveis, 2023. _
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A seguir apresentamos andlise dos sistemas da edificagdo:

GRANDES
NAO POSSUI
DESCRICAQ

REPAROS

CONDICAO

»<| SATISFATORIA
PEQUENOS
REPAROS

Infraestrutura
Estrutura

Vedagdo

Cobertura
Esquadrias
Instalagdes elétricas
Instalagdes
hidraulicas
Instalagdes de esgoto
Instalagdes pluviais
Acabamentos

Piso

Revestimentos
Pintura Desgaste
Acessibilidade X Nio possui
Foro X

Fissuras
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Adequagdes
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A edificacdo estd localizada na Rua do Imigrante, vale salientar que na matricula consta Rua Padre
Francisco Xavier Riederer, no entanto est4 localizada na esquina destas duas ruas citadas, no perimetro
urbano de S3o Jodo do Oeste, apresenta condicBes satisfatdrias de seguranca e habitabilidade, possui
decrepitude normal dos sistemas, e demanda de adequag3o do sistema de tratamento de esgoto e
acessibilidade, e pequenos reparos na pintura.

Conforme imagens foi constatada ampliagdes da edificacdo além da metragem citada, desta forma,
deverd ser realizada a regularizagdo do imével, salientando que ficara a cargo da empresa.

A idade da construgéo e a falta de manutencdo aceleraram a depreciagdo da construcdo, no momento
ndo apresenta condi¢des minimas para sua utilizacdo, sendo necessario reforma gerzl para sua
recomposicdo. A norma brasileira NBR 14653-2 (AvaliacSes de bens — Parte 2: Imdveis urbanos) define
depreciacdo fisica como “a perda de valor em fungdo do desgaste das partes construtivas de

benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioraco ou mutilagdo”.
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Para fins de avaliagdo, foi considerado o valor onde a infraestrutura e estrutura seriam possiveis de
aproveitamento para eventual reforma. Assim, tendo o CUB referencial de 11/2023 disponivel em
ﬁle:///C:/Users/S.lO/DownIoads/7464-novembro-2023-sem-desoneracao.pdf, onde o valor é de RS
1.249,76 por metro quadrado para galpdo industrial, foi utilizado a tabela do SINDUSCONPR, pois
apresenta valores por tipologia de uso, e neste caso foi considerado PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (G1),
e acrescido um BDI de 20,50%. Posteriormente ser4 calculada a depreciag3o fisica (d) em percentual,
pelo critério de ROSS-HEIDECKE. Onde a idade da construgdo é 20 anos, e a de vida Util é de 60 anos, e
necessitando de reparos importantes e sem valor.

Critério de Heidecke

_Estado | Ref | ESTADO DAEDIFICA
a 1,0 Novo
b 1,5 Entre novo e regular 0,32
c 2,0 Regular 2,52
d ntre regular e reparo mnle
e |N30 |Reparossimpies |
f p =ntre reparos simples e importantes 33,20
g 4,0 Reparos importantes 52,60
h 4,5 Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i 5,0 Sem valor 100,00

Conservagao (Entre reparos importantes e sem valor) = 4,5
Idade de conservagdo D=20 anos, Vp =60 anos = 20/60 x 100 = 33,33%

Depreciacdo Fisica (Tabela de ROSS-HEIDECKE).

2 1,02 | 1,05 | 351 | 903 | 189 | 339 | s31 | 754
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 318 | 321 | s62 | 110 | 207 | 353 | 541 | 760
8 4,32 4,32 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 798 | 801 | 103 | 154 | 246 | 385 | s64 | 77,2
16 928 | 931 | 116 | 166 | 257 | 394 | s70 | 775
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 120 | 120 | 182 | 191 | 279 | 412 | s83 | 782
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 149 | 149 | 170 | 218 | 303 | 431 | s96 | 789
26 164 | 164 | 185 | 231 | 315 | 441 | 604 | 79,3
28 179 | 179 | 200 | 246 | 328 | 452 | 611 | 796
30 195 | 195 | 215 | 260 | 321 | 462 | 618 | 800
32 211 | 211 | 231 | 275 473 | 626 | 804
34 228 | 228 | 247 | 290 368 W 484 | 634 | 8038
36 245 | 245 | 264 | 306 | 381 | 495 | 642 | 81,3
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Desta maneira a Depreciacdo Fisica pelo critério Ross-Heidecke é equivalente a d = 36,8%

Quanto ao valor do imével no estado novo (Vn), € calculado da seguinte maneira:
Vn = (area construida x CUB) acrescido BD1 de 20,50% = (112,83 x $ 1.249,76) + (20,50%) =
Vn= RS 170.000,00 (com arredondamento).

Vale salientar que existem divergéncias de 4reas da edificagdo, sendo que foi utilizado para
avaliagdio a metragem citada no contrato administrativo n® 65/2013. Além desta 4rea foram
realizadas outras ampliagdes que ndo sdo consideradas nesta avaliagdo, que foram
realizadas pela empresa em uso de concessao.

O Fator de depreciagdo: Fd= (100-d) = (100-36,80) = 0,632
100 100

O valor da edificagédo depreciado (Vd) no estado atual de conservagdo é obtido multiplicando-se
o valor do imével no estado novo (Vn), pelo Fator de depreciagdo (Fd).

Valor Vd = Vn x Fd
Vd= R$170.000,00 x 0,632
Vd = RS 107.440,00

TERRENO: RS 243.720,00
EDIFICACAO: RS 107.440,00
TOTAL: R$ 351.160,00

Os calculos foram desenvolvidos para a data de outubro de 2023.

Sem mais para 0 momento, reiteramos protestos de estima e considerago.

Sao Jodo do Oeste - SC, 18 de dezembro de 2023.

Frnile Rt

FRANCIELE PANCOTTE
Presidente
2N Foomatots Mty
GRAZIELA KERKHOFF IVANILDE MUELLER
Membro Membro
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