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PBH ATIVOS S.A.
CNPJ/MF n® 13.593.766/0001-79
NIRE 31300097081
ATA DE REUNIAQ DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
REALIZADA EM 06 DE FEVEREIRO DE 2014

1. DATA, HORA E LOCAL: Realizada aos 06 dias do més de fevereiro de 2014, as 17:30 horas,
na sede da PBH ATIVOS S.A., localizada na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, na Avenida Afonso Pena, n°® 774, 5° Andar, Bairro Centro, CEP 30.130-003.

2. CONVOCACAO £ PRESENCA: Dispensada a convocagdio, em virtude da presenca da
totalidade dos membros do Conselho de Administragdo da Companhia, a saber: Marcelo
Piancastelli de Siqueira, José Lauro Nogueira Terror, Josué Costa Valaddo, Custodie Antdnio de
Mattos e Rusvel Beltrame Rocha. Em observéncia ao §3° do Artigo 163 da Lei n® 6.404, de 15

de dezembre de 1976, conforme alterada (“Lei das Socigedades por Acdes™), esteve presente a

esta Reunido do Conselho de Administragio o membro do Conselho Fiscal da Companhia, a
saber, Sr. Anténio Marmo Silveira Jinior. Presente, ainda, o Diretor Presidente da Companbhia,

Sr. Edson Ronaldo Nascimento.

3. MESA: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Marcelo Piancastelli de Siqueira e secretariados
pelo Sr. Edson Ronaldo Nascimento.

4. ORDEM DO DJA: .
Deliberar sobre: . : ‘e
e Apresentagio da logomarca da PBH ATIVOS S/A, . :
s Proposta de Aumento de Capital da PBH ATIVOS S/A, tendo em vista a publi¢dgib da
Lei n® 10.699, de 10 de janeiro de 2014, censs
e Aprovacdo de valor para resgate de debéntures subordinadas; -

s Atualizagfio do Organograma da Empresa. Contratagio de 2 (dois) servidores, gopforme
previsdo na estrutura operacional da Sociedade. Proposta para inicio de estudss visando
a realizagdo de concurso publico. Criagdo de gratificag@o para servidor cedido pelo
Municipio para atuar na PBH Ativos S.A.; Prormogagiio da cessio do servidor Edson
Ronalde Nascimento para atuar como Diretor-Presidente da PBH Ativos S.A., nos
termos do Oficio GP.EXTER-0442/0F, de (4 de novembro de 2013,

* Proposta Orgamentaria para 2014;

*  Assuntos diversos/Informativos. W

Certifico que este documento da empresa PBH ATIVOS S.A., Nire: 3130009708-1 , foi deferido e arquivado na Junta Comercial
do Estado de Minas Gerais, sob 0 n° 5349986 em 06/08/2014. Para validar este documento, acesse www.jucemg.mg.gov.br e
informe: N° do protocolo 14/538.592-2 e o cddigo de seguranca QM7Q. Esta copia foi autenticada digitalmente e assinada em
07/08/2014 por Marinely de Paula Bomfim — Secretaria Geral.
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5. DELIBERACOES:

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

O Conselho de Administracfio aprovou o aumento de capital da Sociedade pelo valor igual a
R% 155.922.077,06 (cento e cinquenta e cinco milhdes, novecentos e vinte e dois mil, setenta e
sete reais e seis centavos), mediante emissdo de 15.592.207 acoes de classe ordindria ao valor
unitario de R$ 10,000000453 cada, a ser subscrita integralmente pelo Acionista Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte, a ser integralizado em bens imdveis, conforme laudo atualizado
apresentado pela Auditoria de Valores Mobilidrios da Secretaria Municipal de Finangas em
28/01/2014. A Diretoria Geral da Sociedade devera tomar todas as medidas necessarias para a
transferéncia e incorporacdio dos imdveis no patrimdnio da PBH Ativos S5.A. conforme
descritos no Anexo da Lei n® 10.699, de 10 de janeiro de 2014. A incorporagdo somente
ocorreréd apos vistoria prévia das condig¢des dos imdveis a ser realizada pela Superintendéncia
de Desenvolvimento da Capital - SUDECAP.

A Diretoria Geral da Sociedade apresentou ac Conselho de Administragio documento de
solicitagio junto &8 Comiss#io de Valores Mobilidrics — CVM para emissfio de debéntures
subordinadas e debéntures a mercado. O Conselho de Administragio autorizou a Diretoria
Geral da Sociedade a transferir para a Secretaria Municipal de Finangas o montante de R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) referente ao produto da emissdo de debéntures a
mercado. Os valores serdo utilizados para recompra de debéntures subordinadas de
titularidade da PBH Ativos S.A. que estardo na posse da SMF, no momento em que os
recursos financeiros estiverem disponiveis no caixa da PBH Ativos S.A.

O Conseliho de Administragio aprovou a proposta orgamentéria e financeira da PBH Ativos
S.A para o exercicio financeiro de 2014. Os valores correspondentes as despesas p:rgv;igtas
para 2014 deverdio ser cobertos com receitas proprias da Sociedade, dada sua caracteristicd de
Empresa Estatal nic Dependente, nos termos da Lei Complementar n°® 101, de 04 dé¢ ;n.a;c;de
2000 — Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF). Lttt

O Conselho de Administragdo aprovou a contrata¢fio de novo gerente financeiro e d:e.ge.rénte
administrativo patrimonial para atuarem como gestores no contrato de emissfo de deb&ntures
e na gestio dos iméveis incorporados ao patrimonio da PBH Ativos S.A, por forga 'da’ladi n°
10.699, de 10 de janeiro de 2014. O Conselho aprovou a elaboragio de estudos v'bs;ﬁdo a
contratagio de servidores por meio de concurso piblico e os resultados e as propbitag de
contrata¢lo serfic apresentados na préxima reunido do Conselho de Administraq:ﬁo,. 'i‘aml.ném
foi aprovada a criagdo de Gratificagiio Especial de Cessfio — GEC no valor equivalente a 25%
do salario bruto para servidor da Prefeitura Municipal que vier a desempenhar atividades junto
a PBH Ativos S.A, O Conselho de Administragfio aprovou a prorrogacdo, solicitada pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, por meio do Oficio GP.EXTER-0442/0OF, de 04 de
novembro de 2013, da cessdo do servidor Edson Ronaldo Nascimento para o exercicio do
cargo de Diretor-Presidente da PBH Ativos S.A. A referida cessd3o, com &nus para a
Sociedade, importa no ressarcimento mensal ao cessionarioc (Ministério da Fazenda)
juntamente da percep¢iio de remuneragdo equivalente a 65% do salario de Secretdrio
Municipal, nos termos do artigo 93 da Lei n® 8.112, de 11 de dezembro de 1990 e do artigo 9°-
A do Decreto n® 15.385, de 14 de novembro de 2013. Fica mantido o auxilio-moradia no valor
de R$ 3.600,00, de chréter indenizatério, nos termos do artigo 51, I'Y.da Lei n® 8,112 de 1990;

b=
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Certifico que este documento da empresa PBH ATIVOS S.A., Nire: 3130009708-1 , foi deferido e arquivado na Junta Comercial
do Estado de Minas Gerais, sob 0 n° 5349986 em 06/08/2014. Para validar este documento, acesse www.jucemg.mg.gov.br e
informe: N° do protocolo 14/538.592-2 e o cédigo de seguranca QM7Q. Esta copia foi autenticada digitalmente e assinada em
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artigo 3° § 1°, XVI da Instrugio n° 1.332/2013 da Secretaria da Receita Federal do Brasil
(SRFB); e artigo 25 da MP n° 2158-35, de 24 de agosto de 2001 (alterada pela Lei n® 12.873,

de 24/10/2013).
Organograma da PBH Ativos S.A.
( Diretor
Presidente
L. _/
Chefe de Secretaria da
Gabinete Diretoria-Geral
Assessor Assessor
Juridico Juridico
Consultivo Consulitivo
Interno Externo
Gerente Gerente
Administrativo Financeiro P
Contabil el
Gerente Gerente - :. )
Administrativo Financeiro . M
Patrimonial seses
Diretor Diretor de o
Executivo Negocios sosse

5.5. A Diretoria Geral apresentou ao Conselho de Administragdo a logomarca da PBH Ativos S.A.
que foi elaborada pela ASCOM/PBH.

6. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado, foram os trabalhos suspensos pelo
tempo necessério a lavratura da presente Ata, em forma de sumdrio, que, lida conferida, e achada
conforme, foi por todos assinada. Mesa: Marcelo Piancastelli de Siqueira — Presidente e Edson
Ronaldo Nascimento — Secretario. Membros do Conselho de Administragdo presentes: Marcelo
Piancastelli de Siqueira, José Lauro Nogueira Terror, Josué Costa Valadéo, Custddio Antdnio de
Mattos e Rusvel Beltrame Rocha. Membro do Conselho Fiscal presente: Ant6énio Marmo

Silveira Junior. Dirgtor Presidente da Companhia presente: Edson Ronaldo Nascimento.

Certifico que este documento da empresa PBH ATIVOS S.A., Nire: 3130009708-1 , foi deferido e arquivado na Junta Comercial
do Estado de Minas Gerais, sob 0 n° 5349986 em 06/08/2014. Para validar este documento, acesse www.jucemg.mg.gov.br e
informe: N° do protocolo 14/538.592-2 e o cédigo de seguranca QM7Q. Esta copia foi autenticada digitalmente e assinada em
07/08/2014 por Marinely de Paula Bomfim — Secretéaria Geral.
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Certifico que a presente é cépia da ata original lavrada em livro préprio.

Belo Horizonte, 06 de fevereiro de 2014.

Mesa: \

“ ' . /
M 8&10"\ \20“ M W""‘"‘/“'
g] . o N .
Marcelo Piancast#lli de Siqueiral Edson Ronaldo Nascimento
Secretario

Presidente

Membros do Conselho de Administragfio:

B o — /el

Marcelo Piancastelli de Siqueira \ Custddio Anténio de Mattos
Conselheiro Conselheiro
K H
José Lauro Nogueira Terror Josué C{)jm Valaddo
Conselheiro Congelheiro
[ ]

[
Rusvel Beltrame Rocha

Conselheiro : v :
Membro do Conselho Fiscal: .o : e
e o

SISO,

T
Anténio Marmo Silveira Junior

Diretor Presidente da Companhi
-0
é O LA [(MAMJ

Edson Ronaldo Nascimento

<

CERTIFICO O REGISTRO SOB O NR0: 6349986
2y Em  06/08/2014

APBH ATIVOS S.A% / ) ey
i
14/538,592-2 ’2.%&@&@”

PROTOCOLO:

AR140B2%0

% JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE MINAS GERAIS
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' SECRETARIA MUNICIPAL DA COORDENAGAO DE FINANgAS
Q SECRETARIA MUNIGIPAL ADJUNTA DE ARRECADACOES
R PSE FBES:gRﬂ g‘é{ ;(I)C&I;?L GERENCIA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

AVALIACAO DOS IMOVEIS DA LEI 10699/2014

1 - METODOS DE AVALIAGAO INDIVIDUAL E COLETIVA

As avaliagdes individuais de um imoével destinam-se, geralmente, a estabelecer seu valor para fins de compra,
venda, aluguel e seguro, dentre outros. Nestas predomina a utilizagao da inferéncia estatistica devido a
existéncia de um imdve! especifico a ser avaliado e o numero de amostras pode ser relativamente pequeno,
sendo, portanto, possivel examina-las através de vistorias e mestmo concentrar a pesquisa na regiao onde se
localiza o imével avaliando. Ha liberdade para estude € mudanga das variaveis significativas, o que permite a
obtencao de diversos modelos estatisticos para comparagéo, respeitando o nivel de rigor pretendido.

Nas avaliagBes coletivas ou em massa, por sua vez, a finalidade é a determinag&o dos valores de base de
calculo para a fixagfo de impostos e demais tributos imobiliarios, raz&o peta qual & de utilizagao unanime pelo
poder publico quando da avaliagéo dos imoveis constantes de seus cadastros . Em fungdo do volume de
trabalho, uma vez que lida com grandes quantidades de imoveis para avaliar, essa ultima é vista como uma
macro analise dos valores praticados na cidade onde esta sendo aplicada. A busca do valor de mercado para
uma massa de imdveis possui suas caracteristicas préprias e demanda tratamento estatistico diferente do
utilizado nas avaliagdes individuais.

Devido & necessidade de avaliar a totalidade dos imdveis de um municipic, por exemplo, as variaveis passiveis
de utilizagio na avaliag@o coletiva estao restritas aguelas existentes no cadastro imobiliaric deste municipio.
Isto &, independente da metodologia a ser utilizada, aquele cadastro deve conter as informacgtes que reflitam
as caracteristicas do espago urbano e a heterogeneidade dos imoveis nele localizades. Um cadastro bem
elaborado — que e o caso do Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) — deve gontempfar as
distingdes entre regides e subconjuntos por tipo de imovel, mas na avaliagio coletiva ndo existe ymeimovel
avaliando e como todos estardo sendo avaliados, torna-se inviavel a analise individual dos resultadss.

avre s
2 -METODO E METODOLOGIA DE AVALIACAO ADOTADOS P
Assim, a fim de atender a solicitagido de avaliagdo dos 53 imbveis contidos no anexo 1 da Lei 1768.93!2014
optou-se pela utilizagso do metodo de avaliagio coletiva. Mais especificamente, os valores qurmagios foram
obtidos através de acesso ac Sistema de Administragéo Tributaria e Urbana (SIATU), no qual se ruscou
determinar o valor que cada um dos iméveis relacionados teria, caso fossem objeto de um langgqepto de 1TBI
em 27/01/2014, data em que foi efetuado o acesso ao SIATU.

see
- L 4

No entanto, mesmo langande mao do método de avaliacio coletiva, cada municipio o adapta éé su.as proprias
necessidades, em fung@o do objetivo proposto e da disponibilidade de dados no cadastro de imoveis que
possui; e com isto, cada municipic desenvolve a metodologia que melhor responda a sua demanda de fixag&o
de valores dos imoveis a serem avaliados. A seguir, para uma melhor compreensao da forma como foram
obtidos os valores informados para os imoveis integrantes da Lei 10699/2014, s&o prestados os
esclarecimentos acerca da metodologia de avaliagao coletiva da PBH que os gerou.

3 - CALCULO DO TERRENO

3.1 - Planta de Valores de Metro Quadrado de Terreno

trabalho de delineamento manual das zonas geograficas da cida isa . metro.quadrado. de
terreno & o mesmo para todos os imdéveis ali inseridos. A dellmltat;éo‘dessaséreas 2PTOV, eltou ‘05- Iimltes ;aj
existentes das nove Regionais da cidade e dos 40 Territdrios de Gestao Comparjithada. ‘Ayi
regifes, tambem, s&o diferenciadas de acordo com suas particularidades de usg e po
Homogénea ¢ a designagao recebida por cada uma dessas 4reas. |

,
Rua Esprrito Sante, GOS8 /4" A . N S

E
| S

Certifico que este documento da empresa PBH ATIVOS S.A., Nire: 3130009708-1 , foi deferido e arquivado na Junta Comercial
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SECRETARIA MUNICIPAL DA CODRDENAGAD DE FINANGAS
PREFEITURA MUN!CIPAL SECRETARWA MUNICIPAL ADJUNTA DE ARRECADAGOES

ﬁ DE BELO HORIZONTE GERENCIA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Posteriormente, esses limites foram digitalizados em um programa de geoprocessamento, de modo que essas
areas passaram a ser identificadas geograficamente, o que evita a existéncia de areas sem identificagéo ou
com sobreposicao, dentre outros beneficios. Como os imdveis constantes do Cadastro Imobiliario também ja
foram submetidos a esse procedimento, basta um cruzamento dos dois arquivos para que a cada imével
cadastrado seja associada sua Zona Homogénea (ZH}).

O valor de metro quadrado de terrenc é uma das informagbes que esta associada a cada Zona Homogénea, e
vale ressaltar que numa ZH pode haver mais que uma Zona de Uso (ZU) — areas com padrdes urbanisticos
definidos pela Secretaria Municipal de Regulagao Urbana, para inibir ou incentivar o adensamento imobiliario.
Nesses casos, pode ser que haja diferenga de prego entre Zonas de Uso distintas dentro de uma mesma Zona
Homogénea e essa informagdo devera constar da planta de valores de terreno.

No total, o municipio foi dividido em 1068 Zonas Homogéneas, exibidas no mapa adiante.

3.2 - Particularidades Associadas aos Terrenos

Além do valor do metro quadrado de terreno, considerado um dado genérico, a obtencao do valor total do
terreno de um determinado imével s6 & possivel através do cruzamento do valor genérico de metro quadrado
da Zona Homogénea / Zona de Uso na qual este se localiza com as informacgdes individuais de cada imdvel,
presentes no Cadastro Imobiliario. Essas informacdes sdo relativas as caracteristicas particulares do imével,
algumas traduzidas em grandezas fisicas — como, por exemplo, a area do terreno — e outras em fatores de
correcio. Esses fatores sao:

Fator Posicéo (de 0,50 a 1,00) > Diz respeito & maneira como o terreno se comunica com o logradouro pablico.

Se este possui frente para um ou mais logradouros, o fator corresponde a 1,00. Se encravado, 1sto &, ndo
possui frente para qualquer logradourc o fator & igual a 0,50. .

..a.
.

Fator Melhorias Publicas (varia de 0,52 a 1,00) > Varia em fungio das melhorias publicas instaladas no
logradouro para o qual o terreno tem frente. Se o logradouro possui todas as melhorias o fator equwale a 1,00.
Do contrario, se o logradouro & desprovido de todas as melhorias, este & igual a 0,52. REL

Fator Topogdrafia (assume 0,80 ou 1,00) > Equivale a 1,0 para terrenos considerados planos e 980 para
aqueles com topegrafia desfavorével :

Fator Pedologia (de 0,50 a 1,00) > Terrenos com superficie seca possuem este fator iguat a 1 OO-ao passo que
para aqueles com superﬂc1e alagada este & equivalente a 0,50. crede

Fator Gleba (de 0,65 a 1,00} > E igual a 1 00 para terrenos com area menor ou igual a 6.000 m%e decresce até
0,65 para terrenos com mais de 27.000 m? de area.

Vale ressaltar que o valor genérico de m’ de terreno de cada Zona Homogénea / Zona de Uso é apuradoe para
o lote ideal (com frente para um ou mais logradouros, logradouro este com todas as melhorias pablicas
disponiveis, plano, com superficie seca e com area menor ou igual a 6. 000 m ) Considerando-se que os
fatores acima mencionados s&o multiplicadores do valor genérico de m? de terreno onde o imovel se localiza,
550 estes que individualizaréo o vaior do terreno em fungio de suas ridades traguzidas por seus
fatores. rFo ! o el

: i -Ci JCEMLTAS “"‘h

- #0ia

3.3 - Valor do Terreno 044

Sera ¢ resultado da aplicag@o da seguinte fi SRR
plicag g ' COH: 0!3 T i

Valor do terreno = Valor do m? da ZH/ZU x &rea do terren .x/ Fatores Aplicayei a0 ides <

(™) O termo “frag&o ideal” deve ser acrescentado a férmula para distribuir o valor do terreno entre os iméveis de

um condominio, que partilham o valor total do terreno entre si, na proporgéo da fracao ideal de cada unidade.

Rua Espitito Santa, 605 747 arad 0 . R S P

o\
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SECRETARIA MUNICIPAL DA COORDENAGAO DE FINANGAS
PREFEITURA MUNICIPAL SECRETARIA MUNICIPAL ADJUNTA DE ARRECADAGOES

DE BELO HORIZONTE GERENCIA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

4 - CALCULO DA CONSTRUCAO

4.1 - Planta de Valores de Metro Quadrado Construido

O Cadastro Imobiliaric da PBH prevé a existéncia de ocito tipos construtivos: Casa, Barraco, Gaipao, Loja,
Sala, Apartamento, Vaga Ada Garagem Residencial e Vaga de Garagem Comercial. Para ser corretamente
avaliado, a todo imével do municipio deve estar associado um tipo construtivo previsto no cadastro.

A cada Zona Homogénea da cidade é associada uma classificagio de cada um dos tipos construtivos
existentes no cadastro, de maneira que, na ocorréncia de qualquer tipc de imovel, em qualquer regido da
cidade, este possa ser avaliado sem problemas. Com a adogao desse procedimento, a metodologia da PBH
apresenta um avango em relagéo aquelas baseadas no Custo de Reproducgéo. Com este modeio de calculo
acrescenta-se ao custo de reprodugao da construgdo uma parcela significativa, representada pela diferenga de
valorizagéo dos imoveis, dependendo da regido onde esta localizado.

Dessa maneira, néo existe uma (nica tabela de valor de metro quadrado de construgdo para cada combinagdo
de tipo construtivo e padrio de acabamento. Passam a existir tantas tabelas quantas forem as classificagfes
que cada tipo construtivo possui, associado a seu respectivo padrao de acabamento.

4.2 - Particularidades Associadas as Construgdes

Semelhante ac que ocorte com os terrenos, no que se refere a construgéo também s&o os fatorgs de corregéoc
especificos de cada imdvel que tratardo de refletir suas particularidades frente 4 massa dos |méve|s-ed|f cados
presentes no cadastro. S&o eles: H

LN N N
Fator de Depreciacao (de 0,17 a 1,00) > calculado pelo sistema em fung¢ao da idade do imovel. sen 4ipo
construtivo & seu padrao de acabamento. Quanto mais velho, mais depreciado o imével (mais babeg o valor
numérico do fator), sendo que para construcdes novas este fator é igual a 1,00. . .
Fator Tipologia (de 0,50 a 1,25) > Tem como fungao relativizar os valores de determinados imévéis:que,
mesmo sendo caracterizados com o mesmo tipo construtivo, possuem valores diferentes devide a:aua
localizagao em um empreendimento. Por exempio, em um prédio comercial, as lojas com frente para arua

possuem este fator igual a 1,00, enquanto que para aquelas localizadas no subsolo o fator tlpolograv
corresponde a 0,50. “re

-
LR

4.3 - Valor da Cor_lstrugéo

Sera calculado aplicando-se a regra:

Valor da Construgio = Valor do m® x Area de Construgao x Fatores Aplicaveis ,)

Rua Espirito Santo, 108747 At -0 8 0 Fe 0 Tl
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SECRETARIA MUNICIPAL DA COORDENAGAO DE FINANGAS
PREFEITURA MUNICIPAL SECRETARIA MUNIGIPAL ADJUNTA DE ARRECADAGOES

DE BELO HORIZONTE GERENCIA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

5 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

Para determinag&o do valor total do imovel, a metodologia da PBH 0s separa nos trés grupos a seguir e, para
cada um deles, adota uma formula de calculo especifica.

5.1 — Lotes Vagos > imdveis que ndo possuem construgdo fangada e, portanto, o valor total do imovel € o
valor do terreno.

VALOR TOTAL = VALOR DO TERRENO

OBS: valor do terreno calculado conforme demonstrado no item 3.3,

5.2 - Imoveis Condominiais > imoveis construidos, cadastrados como dos tipas Apartamento, Sala,
Vaga de Garagem Residencial, Vaga de Garagem Comercial ou Lojas em Edificios ou Galerias.

VALOR TOTAL = VALOR DO TERRENO OU VALOR DA CONSTRUGAO (prevalece o maior deles)

OBS: vatores do terreno e construgdo calculados conforme demonstrado nos itens 3.3 e 4.3, respectivamente.

5.3 — Imoéveis Nao Condominiais > imoveis construidos, dos tipos Casa, Barracio, Galpao e demais
tipos de Lojas.

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRNENO + VALOR DA CONSTRUGAO “iean

OBS: valores do terreno e construgio calculados conforme demonstrado nos itens 3.3 2 4.3, ressp;(-'::'thivamente.
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