PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRAJUBA

ESTADO DE MINAS GERAIS
CNPJ-18.428.847/0001-37

DECRETO N° 1426, DE 17 DE MARGO DE 2023.

“DECLARA DE UTILIDADE PUBLICA, PARA FINS
DE DESAPROPRIACAO AREA URBANA
LOCALIZADA NO MUNICIPIO DE PIRAJUBA E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS”.

O Prefeito Municipal de Pirajuba, Estado de Minas Gerais, no uso de suas atribuicdes
que Ihe sdo conferidas pelo artigo 2° c/c artigo 6°, todos do Decreto-Lei n° 3.365/41 e,

CONSIDERANDO a necessidade do Municipio em edificar um parque municipal
ecoldgico, com execucdo de plano de urbanizagdo e estética, de modo a melhorar os
logradouros pubicos municipais com a protegdo de paisagens e locais particularmente
dotados pela natureza;

CONSIDERANDO que é da competéncia do Municipio para desapropriar imovel,
mesmo que rural, por utilidade publica (STF, in RDA 138/154 e 144/107),

DECRETA:

Art. 1° - Fica declarada de utilidade publica, para fins de desapropriagdo, por via
amigavel ou judicial, para edificar um parque municipal ecolégico, com execugéo de plano de
urbanizagdo e estética, de modo a melhorar os logradouros pubicos municipais com a
protecdo de paisagens e locais particularmente dotados pela natureza, o imovel urbano
composto do lote 99, da quadra 99, setor 03, da planta cadastral do Municipio, com area de
18.446 metros quadrados, e benfeitorias constantes do laudo de avaliagéo que fica fazendo
parte integrante deste Decreto, devidamente matriculado no Cartério de Registro de Imoveis
da Comarca de Conceicdo das Alagoas — MG, sob o n°® 21.707, pertencente a MARCIO
ANTONIO DA SILVA, inscrito no CPF sob o n® 091.375.641-53 e sua esposa MIRACY SILVA,
inscrita no CPF sob o n° 584.302.376-15, avaliado em R$ 1.500.000,00 (um milhao e
quinhentos mil reais), sendo o terreno avaliado em R$ 1.087.200,00 (um milhao, oitenta e sete
mil e duzentos reais) e as benfeitorias em R$ 412.800,00 (quatrocentos e doze mil e oitocentos
reais).

Art. 2° - A utilidade pUblica descrita no art. 1°, deste Decreto, tem por base a edificagao
de um parque municipal ecolégico, com execugédo de plano de urbanizacéo e estética, de
modo a melhorar os logradouros pubicos municipais com a protegdo de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza, conforme autoriza o artigo 5°, alineas "i” e “k’, do
Decreto-Lei Federal n® 3.365/41 (Lei das Desapropriagdes).

PRACA JOSE MOISES MIZIARA SOBRINHO, 10 CEP- 38.210-000 — FONE(34)3426-0100 — FAX (34)3426-0101
e-mail — juridico@pirajuba.mg.gov.br — site www.pirajuba.mg.gov.br
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Art. 3° - Fica a Assessoria Juridica do Municipio autorizada a invocar carater de
urgéncia no processo judicial de desapropriacdo, para fins do disposto no artigo 15 do
Decreto-Lei Federal n° 3.365, de 21 de junho de 1941, alterado pela Lei Federal n® 2.786, de
21 de maio de 1956.

Art. 4° - As despesas decorrentes de execugado do presente decreto correrdo a conta
do orgamento vigente do Poder Executivo.

Art. 5° - Revogando as disposi¢des em contrario, este decreto entra em vigor na data
de sua publicagao.

REGISTRE-SE. PUBLIQUE-SE. CUMPRA-SE.

Prefeitura Municipal de Pirajupa,
Aos 17 dias do més de margo do ano de 2023.

PRACA JOSE MOISES MIZIARA SOBRINHO, 10 CEP- 38.210-000 — FONE(34)3426-0100 — FAX (34)3426-0101
e-mail — juridico@pirajuba.mg.gov.br — site www.pirajuba.mg.gov.br
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Em atencdo a solicitacdo da Prefeitura Municipal de Pirajuba - MG, temos o prazer
de apresentar o laudo de avaliagao imobiliaria de uma area situada na Avenida
Sidehan Rosa Muniz, no bairro Dourados, lote 99 da quadra 99 e setor 3.

Este trabalho foi elaborado pela empresa Universus Auditoria, através de
profissionais qualificados na atividade de avaliacdao imobilidria, tendo como
base as pesquisas de valores de lotes comercializados no municipio. O
trabalho encontra-se em concordancia com as normas nacionais de avaliagao
de imdveis, ABNT 14.653-1 - Procedimentos gerais e ABNT 14.653-2- Imoveis
Urbanos.

Belo Horizonte, 08 de marco de 2023.

IMOVEL AVALIANDO: AREA INTERNA DO TERRENO

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008 @yahoo.com.br
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FOLHA RESUMO

DATA DA AVALIAGAO | 08 de marco de 2023.
DATA DA VISTORIA | 17 de janeiro de 2023.
OBJETO | Imovel urbano
FINALIDADE | Calculo do Valor de Mercado do imével.
METODOLOGIA | Método Involutivo, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econOmica para apropriacao do
valor do terreno, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imovel
a avaliar e com as condigdes do mercado.
LOCALIZACAO | Avenida Sidehan Rosa munis, no Bairro Dourados
Pirajuba - MG
AREA | Area do empreendimento hipotético - 18.446,00 m?2
DOCUMENTAGAO | Matricula do Imével Avaliando - Matricula 21.707 CRI

de Conceicao das Alagoas - MG

PLANEJAMENTO URBANO

Zu - Lote 9 Quadra 99

MERCADO

O mercado imobilidrio na regidao do entorno imediato
de Pirajuba e cidades préximas, como Frutal, Campo
Florido, Conceicdo das Alagoas e Planura, foi
impulsionado em fungdo da cana de acgucar e da
qualidade das areas agricolas da regidao e também da
proximidade da Usina Hidrelétrica de Volta Grande que
esta localizada na divisa entre o Estado de Minas
Gerais com o Estado de Sdo Paulo, no municipio de
Conceigao das Alagoas.

AVALIACAO DO IMOVEL

R$ 1.062.872,22
R$ 403.509,48
R$ 1.466401,70
R$ 1.500.000,00

Valor calculado do terreno
Valor das benfeitorias
Valor calculado do imével
Valor de mercado do imovel
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Pirajuba

Praca José Moises Miziara Sobrinho, 10
CEP - 38.210.000 - Centro - Pirajuba - MG

2. PROPRIETARIOS

Marcio Antonio da Silva E Miracy Silva
CPF: 091.375.641-53 - CPF: 584.302.376-15
Pirajuba - MG.

3. FINALIDADE

Calculo do valor de mercado do imoével para fins de indenizagao.

4. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é a determinacao do valor atual de

uma area urbana e suas benfeitorias, pertencente ao imdvel localizado na

Avenida Sidehan Rosa Muniz, no Bairro Dourados, no municipio de Pirajuba-

MG.

5. OBJETO DA AVALIAGAO

Tipo do bem - Gleba urbana de 18.446,00 m?2, localizada na Quadra 99 - Lote

99 - Setor 3 do Bairro Dourados em Pirajuba.

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300

+5531 99493-5000 - Joseranufo2008@yahoo.com.br
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.
O presente trabalho observa as seguintes condicionantes e limitagoes:

v Este Laudo fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da
ABNT registrada no INMETRO como NBR 14653, referente a Avaliagao
de bens - Parte 2: Imdveis Urbanos e Parte 1 — Procedimentos Gerais e

na documentacao fornecida pelo interessado.

v Baseia-se também em informagdes constatadas "in loco" quando da
vistoria ao imovel, realizada em 17 de janeiro de 2023 e em informacgdes
obtidas junto as fontes consultadas. Sdo admitidas como confidveis,
corretas e fornecidas e de boa-fé, todas as informacdes prestadas por
terceiros e os elementos documentais utilizados como referéncia neste
trabalho.

v Nas amostragens realizadas no mercado local, ndo usamos o fator de
oferta 0,9 devido ao fato dos imdveis amostrados serem imdveis de fato

transacionados.

v Por fugir da finalidade deste trabalho, nao foram realizadas analises

juridicas concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc.

v Os profissionais que elaborararam este trabalho técnico nao
assumem responsabilidades sobre matéria alheia ao exercicio profissional

estabelecido em legislacao e regulamentos especificos.

v Foi verificado que o imodvel avaliando estd inserido em zona de
tendéncia mercadoldégica com empreendimentos semelhantes ao
concebido, possivelmente legalizavel seu uso e sua ocupacao,

principalmente no que tange ao meio ambiente e as diretrizes municipais.

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008 @yahoo.com.br
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v Foi aplicado o Método Involutivo para obtencao do valor da gleba
bruta, por entender o avaliador, ser o método mais adequado para a
presente situacao. O método involutivo é baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do imovel
a avaliar e com as condigcdes do mercado. Considera ainda a receita
provavel da comercializacdo das unidades hipotéticas (lotes). Foram
consideradas também as despesas inerentes a transformagao do terreno
no empreendimento projetado, as despesas de urbanizacdao, despesas de
comercializacao das unidades e demais despesas, bem como o lucro do

empreendedor.

v Para o calculo do valor das construcdes foi usado o custo unitario
basico de construcdao de janeiro de 2023 (CUB/m2 - SINDUSCON-MG). O
BDI usado para os calculos correspondente ao BDI usual de 25% (de
acordo com o Acérdao n° 2622/2013 - TCU), inerente a qualidade da obra
erguida no lote, com acabamento simples, idade aparente de 50 anos e
estado de conservagao ruim. Para avaliacao dos terrenos foi usado o
método comparativo de direto de dados de mercado de lotes ofertados no

entorno.

v O levantamento do custo de producao do projeto hipotético
corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboracao
e aprovacao de projetos, necessarios na transformacdo do imdvel para as

condicdes do projeto hipotético.

v Para a determinacdao do montante de investimentos para a
implantacdao do empreendimento hipotético foram usados os valores da
tabela de custos de urbanizacdao, provenientes da Editoria “Pini” de
dezembro de 2022.

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
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v As formulagdes matematico-financeiras foram expressas no laudo e

desta forma, o Método Involutivo se dara basicamente pela concepgdo
do projeto hipotético, onde o Engenheiro de Avaliacdes verificou o
aproveitamento eficiente para o imovel avaliando. Os dados de venda e
comercializagcao dos lotes, tempo de venda, tempo de obras para
implantacdo, despesas com vendas e publicidade e aliquotas de impostos
foram fornecidas e determinadas em comum acordo com o solicitante e

correspondem aos valores usuais de mercado.

v As unidades admitidas no modelo adotado, estdao de acordo com as
caracteristicas de imdveis semelhantes do entorno e em quantidades
absorviveis pelo mercado no prazo preestabelecido pelo estudo e

compativel com a realidade do mercado.

v As pesquisas amostrais, para obter o valor dos lotes do loteamento
hipotético e consequentemente, o valor do terreno em questdao, foram
realizadas através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
As receitas de venda das unidades consideraram: a eventual valorizacao

imobilidria, a forma de comercializagcao e o tempo de absorcao no mercado.

v Foram consideradas aqui, as amostras de lotes comercializados em
Pirajuba, cujas informacdes foram repassadas pela Prefeitura Municipal,
através das fichas de ITBI. Os valores dos terrenos amostados
correspondem aos valores de lotes transacionados no municipio, no ano
de 2022.

7. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 17 de janeiro de 2022 e tem suas imagens
apresentadas no relatorio fotografico.
Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
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8. IDENTIFICACZ\O E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO
8.1. Caracterizacao geoecondomica do municipio

O municipio teve origem no primitivo povoado fundado por
sertanistas que, por volta de 1830, chegaram a regido atraidos pela
qualidade das pastagens, adequadas a criacao de gado. Em terras
doadas pelas irmas Barbara e Esidia Rodrigues foi erguida a

primeira capela, consagrada a Nossa Senhora da Abadia.

Em torno da capela que cresceu o povoado batizado de Buritis, mais
tarde denominado Dourados. Em 1938, o povoado é elevado a
distrito e, em 1943, passa a se chamar Pirajuba, integrado entao
ao municipio de Conceicao das Alagoas. A emancipacao data de
1953.

Como atragdes turisticas, Pirajuba oferece o horto do Douradinho,
area arborizada as margens do rio Dourados, apropriada para
camping, pescaria e natacao, e as festas de Nossa Senhora da
Abadia, em dezembro, e do Peao Boiadeiro, durante quatro dias do

més de junho.

Populagcao: Segundo o IBGE, o municipio pertence a regidao do
Tridngulo Mineiro/Alto do Paranaiba e sua populagao estimada em
2020 é de 6.348 habitantes. Possui cerca de 2.125 ocupados
(35,2%) da populacao e taxa de escolaridade em cerca de 95,9%.
Comparando com outros municipios o PIB per capita é de R$

50.576,66, colocando-o e 397° lugar no ranking nacional.
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Coordenadas ( 16754 25 S48° 4202 0%
Pais Brasil
Unidade Minas Gerais
federativa
Municipios  Conceicdo das Alagoas, Frutal,
limitrofes Planura e Campo Florido
| Distdncia até 567 km
a capital
Historia

Fundagao 12 de dezembro de 1953 (68 ano
Aniversario 12 de dezembro
Administragdo
Prefeito{a)  Airton Alves!'! (PSD, 2021 - 2024
Caracteristicas geograficas

Localizagdo de Pirajuba em Minas Gerais

o rA Area total ! 331,793 km?
o Ld )
3 Populagdo 6 199 hab.
= total
(estimativa
IBGE/2019'%)

Densidade 18.7 hab./km?

' : Clima Tropical

Pird]ub.: i Altitude 534 m

Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)

CEP 38210-000 a 38219-999°)
Indicadores

PIB per RS 32 130,66
capita
(38.075.26
reais)

Wikimedia g | ® OpenStreethtap &

Qutras informagoes
Padroeiro{a) Nossa Senhora da Abadiat™!

Sitio pirajuba mg gov.bré? (Prefeitura)
camarapirajuba.mg.gov.br?
(Camara)

Figura 1 - Caracterizacao geografica do municipio de Pirajuba - MG
Fonte - Wikipédia
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CAMPO FLORIDO

CONCEICAO
DAS
ALAGOAS

PLANURA

Google Earth

g e o0 333,92 b

Figura 2 - Mapa basico do municipio de Pirajuba e municipios lindeiros (Campo Florido, Conceicdo de Alagoas, Planura e
Frutal).
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8.1.1 Caracterizacao Fisica

O municipio possui uma area de 331,793 km2 e esta situado no dominio
geomorfoldgico do planalto do Rio Parana. O municipio de Pirajuba esta

situado na bacia do rio Grande.

Sua populacao, conforme estimativas do IBGE de 2021, era de 6.491

habitantes.

8.1.2 Geografia e Clima

O relevo do municipio € bem homogéneo, verificando-se uma topografia

com declives suaves a muito plano.

A vegetacdo que cobre o municipio é de floresta estacional semi decidual
de montana, cerraddo, campo e veredas. Devido a extensa atividade
canavieira e culturas como o milho, a maior parte do territorio foi

ocupado pela cana de agucar.

As estacdes do ano sao bem definidas com inverno frio e seco e verao

quente com chuvas.

Em Pirajuba, o tipo de solo é na sua totalidade, Latossolos Vermelho-

Distroférricos.
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8.2 Area/Solo/Bioma
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INFRAESTRUTURA Rl IMPORTAR CAMADAS CAMADAS DISPONIVEIS
DE DADQS ESPACIAIS
1DE - SISEMA

Pesquisar

Selecione o arquive ou arraste agui.
Formatos aceitos: Shapefile (zip), KML, GPX & GeoJSON

Hidrografia

1502 - Mapa de Solos de Minas Gerais Relevo

PIRAJUBA kml [ 4 objectid_1 1557 Vegetacdo
um_sequenc Lvdfl
shape_leng 47232278982

shape_area 0.0562808566224
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0 que ha de novo? [ Mapeamento de solos (FEAM &RUFV)
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Clima e Meteorologia

Perguntas frequentes

Suporte Geologia e Recursos Minerais

Biodiversidade

Web Services Gestéo de Residuos Especiais,
Industriais e da Mineragéo
Restrigdo Ambiental

Reqularizagdo Ambiental

Monitoramento Ambiental

Fonte: Ide Sisema
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O bioma: Mata Atlantica e Cerrado (areas de transicdo de biomas).
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Selecione o arquivo ou arraste aqui

Formatos aceitos: Shapefile (zip), KML, GPX e GeoJSON
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Figura 5 — O municipio encontra-se dentro do bioma mata atlantica e cerrado.
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8.3 Caracterizacao do imoével avaliando.

Trata-se de um imdvel urbano, constituido pela matricula de nimero
21.707 do CRI de Conceicdo das Alagoas com 18.446,0 m2 de area.

Em Pirajuba, o terreno localiza-se no bairro Dourados, na Avenida
Sidehan Rosa Muniz, a 850 metros da MGC 455, que liga Pirajuba a
Campo Florido e Frutal. O imoével possui benfeitorias, sendo uma
casa sede de 401,90 m2, uma galpao de 152,80 m2, uma casa de

caseiro de 50,70 m2 e um canil.

A depreciagdo de um imédvel da-se pelo seu estado de conservacao de um
modo geral e de sua idade aparente. Desta forma, podemos calcular a vida
util de um imdvel pela formula estabelecida pelo Bureau ol Internal Revenue.

Para o imdvel avaliando, temos o calculo da idade em percentual de vida:

Edificacdes — Casa Sede e demais benfeitorias

Vida util - 100 anos - Idade real - aproximadamente 30 anos
Idade estimada - 50 anos

100 anos - 100%

50 anos - X

X = 50 x 100/100 = 5000/100 = 50% de vida util. O imdvel ja atingiu 50%
de sua vida util.

O estado de conservacdo do imodvel é ruim e 0 mesmo possui trincas e fissuras.
Embora a idade real seja de aproximadamente 30 anos, a idade aparente é
de 50 anos e o estado de conservacao, julgado pela “Tabela de Ross-Heidecke,
pode ser considerado como “F” Entre reparos simples e importantes. Como o

% em idade de vida util é de 50%, vamos depreciar o imével em 58,20%.
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As demais edificagcdes foram tratadas neste laudo, no mesmo segmento,

resalvando as suas respectivas caracteristicas.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobilidario em Pirajuba segue apresentando resultados e
expectativas positivas, porém, os acontecimentos politicos no pais refletiram
grandemente na economia e o0 momento é de cautela. A expectativa, é que,
apods o firmamento do novo governo, as negociagdes imobilidrias que estdo

estagnadas momentaneamente, tomem seu curso normal.

10.1 METODOLOGIA EMPREGADA PARA AVALIAGCAO

Esta avaliagdo é fruto de um trabalho diferenciado devido ao numero de
amostras de bens semelhantes disponiveis no mercado local. Desta forma, o
método mais indicado para esta finalidade e aprovado pelo IBAPE, é o Método
Involutivo. Para tanto, foi criado um loteamento hipotético baseado nos lotes
existentes no entorno do terreno, para obtencao do valor da gleba bruta, que
considera a receita provavel da comercializacdo das unidades hipotéticas
(lotes), levando em consideracdo as respectivas infraestruturas necessarias
para o empreendimento, respeitanto da legislacao federal Lei 6766 de 19 de

dezembro de 1979 que dispdes sobre o Parcelamento do Solo Urbano.

Para a obtencao do valor de mercado dos lotes (valor unitario =>R$/m?2), foi
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento
técnico dos dados através da utilizacdo da regressao linear / inferéncia

estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653-2.

Neste interim, buscamos por terrenos urbanos transacionados em Pirajuba,

através das fichas de ITBI municipal (Prefeitura municipal), que representa de
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fato, o valor real dos imdveis urbanos comercializados no municipio no ano de
2022.

Para o calculo inferencial estatistico, foi utilizado o programa de regressao

linear multipla e de redes neurais artificiais - “"SisDEA”.

Foram consideradas também, através das Planilhas Pini datadas de dezembro
de 2022, usuais para esta finalidade, as respectivas despesas inerentes a
transformacao do terreno, no empreendimento projetado, as despesas de
urbanizacao, despesas de comercializacao das unidades e demais despesas,

bem como o lucro do empreendedor.

Neste contexto temos:

Valor estimado da

renda obtida da venda Cus.tos de =
hipotética de lotes que urbanizagdo e /alor do tesreno
poderiam ser comercializacdo do
implantados na area loteamento

Figura 06 - A Figura acima, ilustra o método empregado na avaliacao de forma
simplificada.

11. PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Na pesquisa, para o calculo do valor dos lotes, o que se pretende é a
composicao de uma amostra representativa de dados de bens com
caracteristicas, tanto quanto possiveis, semelhantes as do bem hipotético,
usando-se de todas as evidéncias e dados disponiveis no mercado regional. Para
esta finalidade, foi realizada uma pesquisa amostral em janeiro de 2023,
apresentada nos anexos. Por outro lado, foram usados também amostras de
imdveis semelhantes ao imovel hipotético, transacionados no municipio,

tornando a amostra bastante complexa e representativa dos valores adotados.
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11.1 Tratamento dos Dados

11.1.1 Valor de mercado de lotes

Para se obter o valor de mercado do imdvel por regressao linear e inferéncia
estatistica, foi desenvolvido um modelo matematico / estatistico, para o calculo
dos valores de terrenos semelhantes ofertados no entorno do terreno, contando
com 20 (VINTE) elementos amostrais coletados, dentre estes, 20 efetivamente
utilizados, atendendo aos preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma
variavel dependente, valor unitario (R$/m2), e QUATRO variaveis independentes:
area total, testada, frente e localizagao. As descrigdes das variaveis utilizadas e o

tratamento dos dados encontram-se detalhados nos Anexos.

Os valores obtidos para o metro quadrado de lotes foram os seguintes:

Valor Minimo Valor Médio Valor
Maximo
(R$/m?) (R$/m?)
(R$/mM?)
107,80 122,12 138,34

11.1.2 Especificagdao da avaliacao de lotes

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisao,
definidos por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I € o menor.Os
critérios para obtencao dos graus de fundamentacao e precisao sao definidos
na NBR 14653 da seguinte forma:

Fundamentacgao: Sera em funcao do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis no mercado. Foi
estabelecido inicialmente o Grau de Fundamentacao II e o Grau de

Precisao II, no minimo.

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008 @yahoo.com.br
Pagina 20 de 63




LAUDO TECNICO
Laudo de avaliagdo de imével urbano

-
Rev.: 00 Pagina 21 de 63

Precisao: Sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados. Foi estabelecido inicialmente o Grau de Precisao 1I,

no minimo.

11.1.3 Enquadramento da avaliacao de lotes

Os resultados, da avaliacao do valor do m2 de lotes foram enquadrados nos

seguintes niveis de fundamentagao e precisao:

Grau de fundamentacao II e Grau de precisao III.

12. PROJETO HIPOTETICO

Foi realizado um estudo preliminar (MASTERPLAN) para a
concepcao do projeto hipotético, através do programa Autocad,
considerando o aproveitamento de uma area de 18.446,00 m2, onde
seriam implantados 38 lotes de 251,21 m2 (13,18m de frente x 19,06m
de largura) e trés lotes com dareas maiores (41 lotes no total),
respeitadas todas as outras areas necessarias para a aprovacgao
legal do empreendimento.Area lotedvel de 10.720,55 m2.

Valor do terreno = Area lotedvel x valor unitario = 10.720,55 m2 x 122,12/m?
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Figura 7 — Local de implantacao do projeto hipotético de Loteamento Dourado III — Pirajuba.
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Figura 8 — Projeto hipotético de loteamento — Dourado III — Pirajuba — MG 41 lotes de aproximadamente 251,21 m2 ou maiores.
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12.1. Localizacdao do empreemdimento hipotético

LOTEAMENTO HIPOTETICO DOURADO il
LOCALIZAGAO DO LOTEAMENTO EM PIRAJUBA - MG

Google Earth

argechnologies

1ol

Pirajubat S

Legenda
(’ DOURADOII

7

Figura 9 - Localizagao do empreendimento Dourado III, em Pirajuba.
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No quadro resumo abaixo, apresentamos as respectivas areas de aproveitamento

obtidas para projeto basico:

QUADRO RESUMO DO EMPREENDIMENTO HIPOTETICO

1 ESPECIFICAGCAO AREAS (M2) %

2 AREA UTIL DOS LOTES (Total) 10.720,55 58,12
2.1 SISTEMA VIARIO (Arruamentos) 4.958,08 26,88
2.2 AREAS INSTITUCIONAIS 921,72 5,0

(Equipamentos Urbanos Comunitarios)
2.3.1 AREAS VERDES 1.845,65 10,0

3 AREA LOTEADA 18.446,00 100,00

4 AREA TOTAL DA GLEBA 18.446,00 100,00

Quadro 1 - Areas consideradas no empreendimento hipotético.
12.2 Custo de urbanizacao do loteamento

Considerando que a gleba tem a possibilidade de receber obras de
infraestrutura urbana, visando o seu aproveitamento
implantagdao do empreendimento hipotético, foi calculado o custo de
urbanizagcao do loteamento com base na tabela de valores de servicos de

eficiente, pela

urbanizacao de loteamento por 1.000m2 de &rea (til de lotes, divulgado pelo
TCPO Web da PINI/dez/2022.

SERVICOS DE TOPOGRAFIA 12.122,19
TERRAPLENAGEM LEVE 1.855,82
REDE DE AGUA POTAVEL 12.768,84
REDE DE ESGOTO 25.695,09
DRENAGEM PLUVIAL - GALERIAS 10.519,02
DRENAGEM PLUVIAL - GUIAS E SARJETAS 8.832,52
PAVIMENTAGAO ASFALTICA 27916,37
ILUMINACAO PUBLICA 3.245,23
Custo Total de Urbanizacdo por 1.000 m2 de area util de lotes: 103.160,90
Area lotedvel (area util de lotes) 10.720,55 m?2
Custo Total de Urbanizacao do Loteamento (R$) 1.105.941,59

Quadro 2 — Custos de Urbanizacao - Fonte: www.tcpowebpini.com.br - més de dezembro de 2022.

13. CALCULO DO VALOR DA GLEBA
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A férmula completa utilizada para determinar o valor da gleba pelo método

involutivo, parte da equacao simplificada basica:

X+DT+L=VL

Portanto o custo “X” de uma gleba bruta, somando todas as despesas “"DT”

do empreendimento ao lucro “L” do empreendedor, deve corresponder ao
valor de venda da area loteavel “VL".

A férmula basica se desdobra através de subdivisdes de cada termo em
diversos itens, o que corresponde a apuracao do valor da gleba bruta em
maior nivel de precisdao. A equacao matematica completa que envolve todos
os elementos para apuracao do valor da gleba bruta é a seguinte:

VL E1+v)‘-(1+v)‘-"} [Arz" .(11)-D, . Am”] D, () AT (1-m)VL [n (1+V)""+(1+v)“1] Ao
X = n? v t-n 2n. Ky
(14Dg) . (1+r) +ite. (1P, (+r Ay~
K1
Sendo :
AT =141 AT = (141
r r

A =141 AN =1+

(1+r)"*-1 (1+r)"*-1
¥ : valor da gleba bruta 't 1 taxa de juros do capital investido

Du : despesas de urbanizacio rz: taxa de juros do capital realizado

b : prazo total do investimento

1 : prazo de venda dos lotes
VL : valorde venda dos lotes it - aliguota do imposto territorial

Dc : despesas de compra da gleba

L : lucro de empreendimento

m : taxa de desconto do it
Dv : despesas de venda de lotes v : taxa de valorizacdo média dos lotes
S : drea total da gleba % 1 valor de m?® da gleba bruta

13.1 Memoria de calculos
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Dados de Entrada
Taxas, Prazos, Despesas de vendas, Lucro
R1 - Taxa mensal de juros do capital investido 0,01
t - Prazo total de implantagdo em meses h 80
DC - Despesas de aquisigio da Gleba 3 0,02
n - Tempo estimado de venda dos lotes 15
VL - Valor apurado nas vendas dos lotes (ver abaixo) R$ 1.309.193,57
DV - Despesas totais de vendas acima citadas (5% do‘vak)r
apurado nas vendas - VL) 0,05
v - Taxa decimal de valorizagdo média dos lotes ) 0,02
it1 - aliquota decimal de imposto territorial anual sobre a gle 0,01
k1 - Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da glet 1
it - aliquota decimal de imposto territorial anual sobre os lo 0,01
k2 - Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal do lote 1
m - taxa decimal de desconto no imposto territorial pela sua
transformagdo de gleba bruta em lotes 0
L - Lucro do empreendimento 3 0,20
R2 - taxa mensal decimal de juros do capital realizado 0,01
Custo dos Servigos de Implantacéo - Du Unidade Quantidade V.Unitarioc/BDI V. Total
Area total da gleba M2 18.445 00
ﬁ_\rea eguipamentos plblicos, interesse social e sistema vidrio Mz r 772545 |
Area Otil da gleba Mz 10.720,55
Serwigos Topogrifisas 000 M2 de Area dril 10,72 R$ 12122 19 R$ 129 956,54
Fledede.ﬁguapotéuel 1000 M2 de Area Otil 10,72 R$ 12.765.584 R$ 136.888.99
FededeEsgoto 000 M2 de rea dtil 10,72 R$ 25.695.09 R$ 275.465 50
Rede de aguas pluviaz - Galerias 000 M2 de Area dril 10,72 R$ 10.519.02 R$ 112.769,68
Drenagem de dguas pluviais - Guias e sarjetas 1000 P12 de area dtil 10,72 R% 8.832. 52 R% 94 689 47
Temaplenagem Leve 000 M2 de rea dtil 10,72 R% 1.855,82 R% 19.895.41
Terraplenagem Média 000 M2 de Area dril 10,72 RS 0,00 R$ 0,00
Teraplenagem Pesada 1000 M2 de Area Otil 10,72 R$ 0.00 R$ 0,00
Favimentagio asfaltica 000 M2 de rea dtil 10,72 R% 27.916.37 R$ 299.278,84
Rede de luminagio pdblica 000 M2 de Area dtil 10,72 RE 3.451.05 R§ 36.997 15
Du - Total das despesas R% 103.160.90 R$ 1.105.941,59

Receitas com a venda dos lotes - VL

“alor por metre quadrado de lotes pesguizado na regido

Célculo da Receita total da venda dos lotes
[Valor do metro quadradao do lote multiplicado pela rea util da glebal

122,12

R$ 1.309.193,57

PAGINA 1

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008@yahoo.com.br

Pagina 27 de 63



LAUDO TECNICO

Laudo de avaliagdo de imével urbano

Rev.: 00

Pagina 28 de 63

Formulas Matematicas:

Equagdo Basica: X=VL-( Du +L)

Derivada em parcelas: X=(P8-(P3+P4+PG§))/(P1+P2+P5)
X=\alor da Gleba
WL=Valer obtide com as vendas dos lotes
Du=Despezas de Urbanizacdo
L=Lucro do empreendedor
P1 a P8 parcelas definidas nos tens seguintes

2 Procedimentos para Calculo do Custo das parcelas "P1" e "P2"
2A Descrigio das Varidveis para calculo da parcela P4 “alor da Variavel Parcela P1=(1+R1)"t
¥ - Custo da Gleba 0,00
R1 - Taxa mensal de juros do capital investido 0,01
t - Prazo total do empreendimento em meses 80,00
[1+R1)"t W alor capitalizado da taka mensal Blemt meses 2217
Valor de P1 2,2167152
2B Descrigio das Variaveis para célculo da parcela P2 Walor da Variavel Parcela P2=DC.[1+R1)"t
DC - Despesas totais de aguisico da Gleba (2% de X) 0,02
¥ - Custo da Gleba 0,00
[1+R1)"t -V alor capitalizado dataka menzal Blemt meszes 2.217
Valor de P2 0,0443343
PAGINA 2
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3 Procedimentos para o Calculo das parcelas "P3","P4", "P5" e "P&"

JA

B

3C

Descrigdo das Varidveis para calculo da parcela P3
(P3 corresponde 3s despesas de Urbanizacdo)

Despesas de urbanizagio (Du)
Semigos Topogréficos em B par 1000 m2 de area il
Fede de Agua Patusl

Rede de Ezgata

Rede de aguas pluvias - Galerias

Drenagem de dquas pluviais-quias e sarfetas
Terraplenagem Leve

Terraplenagem Média

Terraplenagem Pesada

Pavimertagio asfiltica

Rede de luminag o elétrica

Du - Somatorio das despesas acima
n - Tempo estimado de venda dos lotes

Valor de P3

Descrigdo das Varidveis para calculo da parcela P4

(P4 corresponde 35 despesas com vendas, tais como corretagem,

publicidade & administracio de vendas)

L -Valer apurado nas vendas

OV - Despesas totaizs de vendas acima citadas (5% do valor
apurado nas vendas - VL)

v - Taxa decimal de valorizacio média dos lotes

Valor de P4

Descrigdo das Varidveis para célculo da parcela P5
(PS corresponde a imobiizacio do valor do IPTU na fase de
urbanizagﬁu dos lotes)

Valor da Variavel

R$ 129.956.54
R$ 136.688.99
R$ 275.465.50
R$ 112.769.68
R$ 94 .689.47
R% 19.895,41
R% 0,00
R% 0,00
R 299.278.84
R 36.997 15

R$ 1.105.941,59
15

Valor da Variavel

R%$ 1.309.193.57

0.05
0,02

alor da Varidvel

Parcela P3 = (Dul{t-n)).{((1+R1)*(t-n)-1}R1).{1+R1)*n

R$ 1.796.297,99

Parcela P4 = DVWLIN* 2 ((((1+v)*t-((1+v}*(t-n)) v ({1+R1)*n)-1 )R

R$ 293.376,59

Parcela P5 = (it1/k 1 ((1+v) ((t-n)/2))*({(1+R1)*{t-n)-1)/(((1=R1)*12)-1).{{1+R1)*n)

it1 - aliquota decimal de imposto territorial anual sobre a gleba 0,01

k1 - Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba 1

Valor de P5 0,1584383
PAGINA 3
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3D Descrigio das Variaveis para calculo da parcela P§ Valor da Variavel Parcela P& = (it2/2)*(1-m VLA 2n)(n{{1+v)* [ -n) = 1ev) (1)) (({(1+r1 ) n)-A ) ((1+R1)*12)-1)
(P§ correzponde a imobiizacio do imposto territorial urbano
durante tedo o empreendimento)

it? - aliquota decimal de imposto territerial anual sobre os Iotes 0,01

k2 - Relacdo entre o valor de mercado e o valor fiscal do lote 1

m - taxa decimal de desconto no imposto territorial 0

Valor de P6 R$ 32.744.41

4 Procedimentos para o Calculo do Lucro - Parcela 7

Descrigdo das Variaveis para cilculo da parcela P7 Valor da Varidvel Parcela PT = L*VLI{n*2) (({1+v)*t-{1+v)*(t-n) v} {{{1+R2)*n)-1)/R2
L - Lucro do empreendimento 0.2

R2 - taxa mensal decimal de juros do capital realizado 0.0

Valor de P7 R$ 1.173.506,34

5 Procedimentos para o Calculo do Valor realizavel com a Venda dos Lotes - Parcela &
Descrigdo das Variaveis para calculo da parcela P8 Valor da Variavel Parcela P8 = (Wiin*2)*({{1+v)*t-(1+v)*({t-n))v*{({1+R2)*n-1)/R2)
As varigveis para calculo da parcela P8 ja foram definidas nos

tens anteriores. Considerou-se a valorizacdo dos lotes como
linear e ocorrendo no meio do periodo.

Valor de P8 R$ 5.867.531,72
6 Caleulo Final - Valor da Gleba R$ 1.062.872,22
Valor Arredondado R$% 1.100.000,00
Vu = Valor Unitario da gleba (R$/m2) R$ 57,62
[ 1
PAGINA 4

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008@yahoo.com.br
Pagina 30 de 63



LAUDO TECNICO

Laudo de avaliagdo de imével urbano

Rev.: 00

Pagina 31 de 63

13.2 Enquadramento do grau de fundamentacao - Método Involutivo

Como a gleba do empreendimento hipotético considerado, ndo possui benfeitorias,

o item 2 da tabela (abaixo) nao se aplica.

Grau Pontos
Item Descricéo obtidos
III (3 pontos) II (2 pontos) I (1 ponto)
1 Nivel de detalhamento Anteprojeto ou projeto Estudo Aproveitamento, 3
do projeto basico preliminar ocupacao e usos
hipotético presumidos
2 - N 3
Preco de venda No minimo Grau Il de Grau | de Estimativa
da sunidades do fundamentacéo no fundamentacéo
projeto hipotético métodocomparativo no método
comparativo
3 Grau Il de Grau |l de Grau | de
Estimativa dos custos fundamentag&ono fundamentacédo no fundamentacéo
de producéo método da quantificagéio método da no método da 0
do custo quantificagéo do guantificagéo do
custo custo
4 = "
Prazos Fundamentage_ao com Justificados Arbitrados 1
dados obtidos no
mercado
5 x -
Fundamentagé@o com Justificadas ;
Taxas dados obtidos no Arbitradas 1
mercado
6 Modelo Dinamico com fluxo Dinamico com Estético 2
de caixa equagoes
predefinidas
! Anélise setorial e De estrutura, conjuntura, Da conjuntura Sintéticos da
diagnostico de tendéncia e conduta conjuntura 2
mercado
8 2
Cenérios Minimo de 3 2 1
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9 Andlise de sensibilidade Simula¢des com Simulagdes Sem
domodelo discussdes do com simulagdo 1
comportamento do identificacédo
modelo das variaveis
mais
significativas
Graus 1 Il | Soma
Pontos Minimos
22 13 9 15
2,6,7e8,com 2,6, 7e8 Todos no
Itens obrigatérios osdemais no no minimo no minimo no I
grau ll grau ll grau Il
Grau de Fundamentacao Il

De acordo com a Tabela 8 contida no item 9.4 da NBR 14.653-2 o trabalho obteve
15 pontos e alcangou o Grau II de fundamentacao na aplicagdo do Método

Involutivo.

13.3 Valor de mercado do terreno

Abaixo, apresentamos uma das planilhas usadas no calculo do valor do terreno.
Aplicando os valores e parametros apresentados na tabela do item 13.1 do
trabalho , na formula completa, obtivemos os seguintes valores:

Area do Terreno Valor Minimo do Valor Médio do Valor Maximo
Avaliando Terreno Terreno doTerreno
(m?) (R$) (R$) (R$)
18.446,00 937.984,73 1.062.872,22 1.204.021,65

Valor de mercado

(R$)

1.100.000,00
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Considerando a proximidade da Rodovia Estadual - MGC 455, a proximidade de
cidades maiores como Uberaba e ainda, a proximidade de areas urbanizadas no
entorno do imdvel avaliando, além da iminente expectativa de melhora na economia
do pais, as terras do imdvel avaliando de 18.446,0 m?2 localizado na na Avenida Sidehan
Rosa Muniz, no bairro Dourados foram calculadas em R$ 1.100.000,00 (Hum milhao

e cem mil reais).

14. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS

LEGENDA
1: 401,90m2
2:152,80m=2
3:50,70m=2

Figura 10 - Localizacao das benfeitorias dentro do terreno.

No imovel, existem ainda benfeitorias que serdo calculadas através do custo unitario basico
de construgdo de janeiro de 2023 (CUB/m2 - SINDUSCON-MG). O BDI usado para os calculos
correspondente ao BDI usual de 25% (de acordo com o Acdrdao n° 2622/2013 - TCU),
inerente a qualidade da obra erguida no lote, com acabamento simples e idade aparente de
50 anos. Para avaliacao dos terrenos foi usado o método comparativo de dados de mercado
de lotes ofertados no entorno. As benfeitorias serdo avaliadas em funcao da sua idade
aparente e seu estado de conservacao e depreciadas em 58,20%, de acordo com o
método de Ross-Heidecke, conforme o item 8.3, ja expicado neste laudo.
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Imovel 1 - Casa sede

Casa estilo colonial simples, com piso em cerdmica, laje e paredes pintadas em tinta acrilica.
Construcao com idade real de 30 anos e idade aparente de 50 anos com 401,90 m2 com salas,
quartos, cozinha e banheiros. O estado de conservacdo deste imovel foi avaliado pela tabela
de Ross-Heidecke e pode ser considerado como “F” Entre reparos simples e importantese
a idade em % de vida foi determinada em 50% e o indice de depreciagdo em 58,20%. Padrdo
Normal - R8.

Imovel 1 - Valor da casa sede
V casa sede = 401,9 m2 x R$2.151,17 = R$ 864.555,22 - 58,20%
V casa sede = R$ 361.384,08

Imovel 2 - Galpao

Galpao simples, de alvenaria e telhado em amianto, possui 152,80 m2. O estado de
conservacao deste imovel foi depreciado pela tabela de Ross-Heidecke e pode ser considerado
como “G” - " Reparos importantes e a idade em % de vida foi determinada em 80% e o

indice de depreciacao em 86,70%. Padrao GI

Imoével 2 - Valor do galpao
V galpao = 152,80 m2 x R$1.158,04 = R$ 176.948,51 - 86,70%
V galpao = R$ 23.534,15

Imovel 3 — Casa de caseiro

Casa estilo colonial simples, construgao mais antiga com 50,70 m2 com sala, quarto,
cozinha e banheiro, em telha francesa. O estado de conservacdo deste imdvel foi
depreciado pela tabela de Ross-Heidecke e pode ser considerado como “G” -

Reparos importantes e a idade em % de vida foi determinada em 60% e o indice
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de depreciacdo em 75,30%. Padrao Baixo (PIS)

Imovel 3 - Valor da casa de caseiro

50,70 m2 x R$1.484,58 = R$ 75.268,21 - 75,30%
= R$ 18.591,25

V C caseiro

V C caseiro

Obs.: O canil, em funcao do estado de conservacao e idade aparente foi despresado.

14.1 - Valor calculado das benfeitorias construtivas
V Benf = V casa sede + V galpao + V C caseiro
V Benf = R$ 361.384,08 + R$ 23.534,15 + R$ 18.591,25

V Benf = R$ 403.509,48

14.2 - Valor de mercado das benfeitorias construtivas

V Mercado Benf = R$ 400.000,00

15. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével corresponde ao valor do terreno somado ao valor das

benfeitorias construtivas.

V Imovel = Valor do terreno + Valor das benfeitorias construtivas

V Imovel = R$ 1. 062.872,00 + R$ 403.509,48

V Imovel = R$ 1.466.401,70 (+ aproximacdo permitida ao Eng. Avaliador)

Valor de mercado do imével = 1.500.000,00 (Um milhdo e quintentos mil reais)
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16. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com as normas de avaliacdes de imdveis, o0 método mais indicado
para a avaliacao de terrenos da natureza do avaliando é o método involutivo,
adotado neste laudo. O método também ¢é conhecido como método da
regressao e é uma técnica utilizada para estimar o valor de um imdvel baseado
em comparacdes com outros imodveis semelhantes comercializados na mesma
area. Este método utiliza uma analise estatistica para identificar uma relagao
entre as caracteristicas do imovel e seu valor de venda, e entdo aplica essa
relacdo ao imodvel a ser avaliado. Para esta finalidade foi criado um
empreendimento hipotético que é uma proposta ou projeto ficticio que é
utilizado para fins de avaliagcao dos terrenos, neste caso, porém, nao representa
um empreendimento real ou um empreendimento existente.

Ja os investimentos usados na inplantacao dos lotes foram calculadas com o
auxilio dos valores praticados no mercado para o0s servicos usuais de
implantagao de empreendimentos desta natureza, baseados nos valores da
respeitada Tabela Pini de Dez-2022. ]Ja os valores das benfeitorias foram
calculados com base nos valores do custo unitario basico da construcdo (CUB-
SINDUSCON-MG) e respaldado pela planilha de depreciacao de Ross-Heidecke,
em funcao da idade aparente e estado de conservacao das benfeitorias
contrutivas do imével avaliando.

Embora o imdvel avaliando apresente boa localizagao e topografia, verificou-se
gue as benfeitorias encontram-se em estado ruim de conservacao. Este fato foi
relevante no momento da avaliagao dos bens.

Neste interim, respeitando o mercado de imdveis em Pirajuba e a metodologia
descrita no laudo, o valor de mercado do imdvel avaliando é:

Valor de mercado do imdvel = 1.500.000,00 (Um milhdo e quinhentos mil reais)
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17. PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS PELO LAUDO E DATA DE REFERENCIA

Os profissionais que assinan o laudo sao idéneos, credenciados pelo CREA-MG

e pelo Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias - IBAPE-MG.

Este laudo foi elaborado com observancia dos principios do codigo deética
profissional do Confea e de acordo com as normas técnicas da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, constando de 63 (sessenta e trés)

paginas impressas de um so lado, sendo esta datada e assinada.

Belo Horizonte - MG, 08 de margo de 2023.

1595 A -\ ' A, (] A f,“( “/

—# N : =
José Rantfo Rodrigues de Macédo Engenheiro Agrénomo - CREA-MG
48.060/D e Engenheiro de AvaliagGes — IBAPE 1038

."I \ >
@ AN

Patricia Aparecida da Silva de Moura
Engeheira Civil e de Seguranca do Tabalho — CREA-MG 222069/D
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18. ANEXOS
Anexo I - Documentacgao fotografica do Imovel Avaliando
Anexo II - Membdria de célculo

Anexo III - Especificagcdo da avaliagao - Norma ABNT NBR 14653
Anexo IV - Documentacao de propriedade do imédvel

Anexo V - Tabela Pini- Dezembro/2022

Anexo VI - Planilha de depreciacao de Ross-Heidecke

Anexo VII - CUB - SINDUSCON-MG Fev/2023

Anexo VIII - ART(Anotacdo de Responsabilidade Técnica)

Anexo IX - Pesquisas de Mercado Realizada no Entorno do Bairro
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ANEXO I - Documentacao Fotografica do Imével Avaliando

Foto 3 - Topografia plana do imovel.
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Foto 5 - Banheiro - Estado de conservagao ruim.

Foto 6 —Teto com trincas e fissuras.
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Foto 9 - Telhados antigos com
vazamentos.
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Foto 12 - Galpao - Estado de conservacao ruim.
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Foto 15 - Casa de caseiro — Estado de conservagao ruim.
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Anexo II - Memoria de calculo
1) Modelo:

. AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

2) Data de referéncia:

° segunda-feira, 6 de margo de 2023
3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 20
Dados utilizados no modelo: 20

4)  Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9859329 /0,9792941
Coeficiente de determinacdo: 0,9720638
Fisher - Snedecor: 130,48
Significancia do modelo (%): 0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 10 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 95%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

7)  Analise da variancia:

Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 14,113 4 3,528 130,484
Nao Explicada 0,406 15 0,027
Total 14,518 19
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8) Equagao de regressdo:

In (Valor unitédrio) = +5,872786478 -0,4868279232 * In (Area total) +0,2789758301 * Testada +0,4409077817 * Frente

+0,3242074014 * Localizagdo

° Fungdo estimativa (moda):

Valor unitario = +345,7609188 * e”( -0,4868279232 * In (Area total) * eM( +0,2789758301 * Testada) * eA( +0,4409077817 *
Frente) * e®( +0,3242074014 * Localizagdo)

° Fungdo estimativa (mediana):

Valor unitario = +355,2374637 * e”( -0,4868279232 * In (Area total) * e +0,2789758301 * Testada) * e”( +0,4409077817 *
Frente) * e®( +0,3242074014 * Localizagdo)

° Fungdo estimativa (média):

Valor unitario = +360,0726949 * e -0,4868279232 * In (Area total) * e”(+0,2789758301 * Testada) * e”( +0,4409077817 *
Frente) * e®( +0,3242074014 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) -11,31 0,01
Testada X 2,88 1,14
Frente X 4,35 0,06
Localizagao X 4,08 0,10
Valor unitario In(y) 16,96 0,01
10)  Correlagdes Parciais:

CorrelacBes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Testada -0,42 0,51

Frente -0,26 0,73

Localizagao -0,46 0,62

Valor unitario -0,82 0,95
CorrelagGes parciais para Testada Isoladas Influéncia

Frente 0,50 0,36

Localizagao 0,62 0,24

Valor unitario 0,70 0,60
CorrelagGes parciais para Frente Isoladas Influéncia

Localizagcdo 0,67 0,30

Valor unitario 0,67 0,75
CorrelagGes parciais para Localizagdo Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,81 0,73
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Pontos de maximos e minimos e valores/m2 de lotes calculados por inferéncia estatistica:

)u-aa-v ;

Modelo Editar Exibir

AT

Mormal Visualizagde  Tela

Lista de Colunas

Varidveis Dados Ferramentas Graficos

W Alterna a Barra de Status V| Tabela de dados
Abas de trabalho

Resultados Op

SisDEA Windows - [SisDEA 2 -

2 H

s || Mova Organizar Troc

20 AMOSTRAS DE LOTES VENDIDOS:3]

Opgées™ @ - &

Regressd... (RedesNe.. /Envelopa.. /

1.000 2.000 3.000

Estimativa ), Pontos Max/Min - RL / Estimativas /

4.000

5.000 £.000 7.000 8.000 9.000

10.000

2.000

3.000 4.000

5.000

6.000

7.000 8.000 9.000 10.000

delmprecsio Ches Janela lcones jane
Exibir Documentos Exibi/Esconder Relatérios Janelas
= ok > Qe+ X B » Estimativa: 1 de 1 _ =
/ E Eolrifiy d hrea Extimado Minimo(iC) Maximo(iC) Minimo(P) Maximo(P) S Dads iy
Minimo (11723} | 107,80 i 200,00 36,14 720,00 544 705,60 7551 Dedos o
\ Médio 3 24322 377 108,25 40,22 36,07 15946 Dados Considerados |20
Maximo (13,20%) . g g . ! " Varidveis 5
B 3 2578 1252 935 2744 8735 14495 e ———
Minimo 2595108 4 359,70 10230 90,26 11595 79,39 318 | |5 Gooficentes
Mdio 053050 5 5743 93,01 8192 10559 2n 1995 Contlaio - |
Maxima 24.585,29 6 31,9 84,56 s 96,26 6347 109.20 Determinacdo 1-
5 Intervalo Prediio 7 646,92 76,87 67,29 87,83 5841 99,46 R2 Ajustado -0
Minimo 2360821 [ 7572 69,69 6090 80,20 5309 9064 | [ Testes de Hipoteses
Maximo 39.33255 9 936,73 63,54 55,08 73,30 48,86 82,63 F Caleulado 1305
Minimo (2238%) 9479 0 16328 577 87 67,03 28 7537 Significancia Modelo  0.01
Maximo (2883%) 157,33 i 141491 5252 497 6133 011 @77 D Calculado
= Campo de Arbitrio 2 172067 a7 30,60 56,15 3631 w27 Durbin Watson
RL Minimo 103,80 13 2.092,51 2434 36,64 51,43 3287 5733 =) Normalidade dos Residuos
RL Maximo 14044 14 2571 3947 305 1 2974 5238 -1 e +1 desvios padrée 0%
= Pardmetros 15 3.004,62 35,88 29,80 43,20 26,89 47,87 1,64 e +1,64 desvies p 93%
Nivel de Confianga 80% 16 376338 3262 26,86 3961 24,31 876 -1,96 € +1,96 desvios p 100%
Estimativa pela Moda 17 4576,65 29,66 w21 36,33 21,98 4002 | [[B Diverses
B @i 18 5.565,67 %% 21,81 EEET) 19,36 36561 Desvio Padido 0,164
Correlagio 1-0.9850320 o s 25 s B st 15 Outliers doModelo 0 (0.00%)
Método de Calculo  Geral
Total Unitério
300.000
280.000
260,000
240.000
220.000
200,000
180.000
160.000
140.000
120.000
100.000
Correlagio

Correlagio

@ Dados P Resul., (57 Resul.. '@ Resul.
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Aderéncia

Modelo

EEED
PICEEERS

Editar

¥ SisDEA Windows - [SisDEA 2 - 20 AMOSTRAS DE LOTES VENDIDOS:2]

Bdbir  Varidveis  Dados | Feramentas | Grficos

Modelos A Aderéncia
# Equagio [ Projetar

(Calcular 222 peciduos il Comrelagoes | CAICUar 22 pecidyos

-8 X

Opgées™ @ - 8

# Modelos A\ Aderéncia ° & Poda  E5 Residuos - Modelos
| Equagio (B Projetar “Bagging A\ Aderéncia G Projetar
T'E"kﬂhﬂa”t" | Equagio [f Projetar || C2ICUIaT 22 Recidiyos

Regressio Linear Regressio ndo Linear Redes Neurais Artificiais DEA
ados  Observado Estimado Residuo Residuo Relative  Residuo/DP Estimativa | Residuo/DP Regressio i | b p [k, | a Dados 4

10 2145 2754 -6,09 -2839% 030 1,52 G EN

13 i 344 18,33 25,53% 0,90 1,79 5 Dado

9 120,49 148,53 2804 23,27% 138 .27 Dado no. 1

19 31,86 2568 612 19,38% 030 1,31 Habilitado v Sim

17 50,28 4136 892 17,73% 044 119 =) Variével numérica

2 330,62 27308 56,64 17,13% 279 1,14 Area total 209,50

14 23500 266,95 31,67 -13,56% 157 07 Testada 2

4 5758 64,07 643 1,27% 03 0,65 Frente 2

6 5758 64,07 649 -11,27% 032 0,65 Localizagéo 2

11 10,26 1139 EXE] -10,99% -0,06 063 Valor unitério 214,80

5 58,67 64,66 599 021% 030 059 B Varidvel texto

7 58 6386 T 005% o7 % Enderege Maria Prata de Canvalho

3 93,69 9074 355 866% 042 055 Complemento Maria Prata de Carvalho

[ 102,19 10926 767 751% 038 04 Bairo

" 1 017 706 T 0 05 Informante Prefeitura Municipal de |

Telefone do informant: (34) 3426-0100

15 15497 146,20 877 5,66% 043 035

7 714 110,84 630 538% 031 034

1 21480 21251 228 1,06% 0,11 0,07 Pt ettt

0 300,00 0061 061 020% 003 2001 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110120 130 140 150 ‘gigszrt‘}’;gg 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330

8 104,84 104,52 0,08 0,08% 0,00 0,00

T Dados [ Resl... [
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Variaveis
Tipe Classificagdo Descricdo da vardvel GELIETE]

Enderego Texto Texto Endere¢o completo do imovel sim
Complemento Texto Texto Complemento ao endereco do imovel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Informante Texto Texto Mome ou identificagdo do informante sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante sim
informante
Area total Mumérica |Quantitativa |Area total do imdvel medida em m? sim
Testada Mumérica |Dicotomica 1-até12m sim

2-*12m
Frente Mumérica |Dicotomica 1- 1 frente sim

2 - =1 frente
Localizagdo Mumérica |Qualitativa sim

(Codigos 1- Periferia
Alocados) 2 - Bairros

3 - Central

Valor unitario Mumérica |Dependente |Valor total do imovel dividido pela Area total (m?®) |sim
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Amostragens
Telefonedo . o Valor
Informante . Area total Testada Frente Localizagdo o
informante unitario
Centro Maria Prata de Carvalho Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 209,50 2 P 2 214,80
Centro Centro Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 201,50 1 2 2 148,88
Dourados Il [José Alves Munes 03 Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 253,33 2 1 1 98,69
Recanto dos [lvaldo Anténio de Castro Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 288,00 1 1 1 57.58
Recanto dos [lvaldo Anténio de Castro Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 282,66 1 1 1 58,67
Recanto dos [Av. Vespaziano Alves de Sousa  |Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 288,00 1 1 1 57.58
Centro Aw. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 44379 1 2 2 117,14
Centro Fua S8o Benedito Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 900,00 2 2 2 104,44
Centro Aw. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 437,27 2 2 2 120,49
Centro F. Cecinio Silva 265 Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 1.631,83 1 1 1 2145
Distrito Empr{Manoel Borges da Silva Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100(  10.009,84 1 1 1 10,26
Centro R. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 241,97 2 i 3 330,62
Dourados Il [R. José Alves Nunes Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 418,00 1 1 1 71,77
Centro K. Sdo Benedito Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 255,22 2 2 3 235,09
Centro F. Antonio Machado Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 451,71 2 2 2 154,97
Centro Aw. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 417,40 2 2 1 102,19
Centro K. Chico Juca 360 Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 1.750,25 1 2 1 50,28
Centro R. Taufik José Jacob Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 273,15 2 1 2 128.13
Distrito Empr|{R. Carvalho José Lino Prefeitura Municipal de Pirajuba |(34) 3426-0100 1.883,00 1 1 1 31,86
Centro K. Sdo Benedito Prefeitura Municipal de Pirajuba |{34) 3426-0100 200,00 2 2 3 300,00
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Resultados - Valor unitario calculado (R$/m?2)

. Telefone do A e o . . Vr.
Endereo Complemento Bairro Informante Area total Testada Frente Localizagao Vr. Médio Vr. Minimo ..
informante Maximo

Pirajuba Av. Sidehan Dourados | Universus |(31)994935000 250 2 1 2 122,12 107,80 138,34
Rosa Muniz Engenharia

Resultados - Valor calculado para o terreno (R$)

Endereco Complemento Bairro Informante '!'elefone do Vr. Médio Vr. Minimo Vr. Maximo
informante
Moda
Pirajuba Av. Sidehan Dourados | Universus |(31)994935000 250 2 1 2 1.062.872,22 | 937.984,73 |1.204.021,65
Rosa Muniz Engenharia

Resultados - Valor ajustado para o terreno (R$)

R$ 1.100.000,00
(Hum milhdao e cem mil reais)
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Anexo III - Especificacao da avaliacao — Norma ABNT NBR 14653-2

Descrigao

Caracterizac8o do imavel

Completa quanto a
todas as variaveis

Grau

Completa quanto as
variaveis utilizadas no

Adogdo de situacdo

Pontos
obtidos

avaliando _ paradigma
analisadas modelo

Quantidade minima de 6 (k+1),ondekéo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1), onde kéo

dados de mercado, numerc de variaveis numero de variaveis numerc de variaveis

efetivamente utilizados independentes independentes independentes

Identificacdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todos os dados e
varigveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
ohservadas pelo autor
do laudo

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todos os dados &
variaveis analisados na
modelagem

Apresentacdo de
informacdes relativas
aos dados e varidveis
efetivamente utilizados
no modelo

Extrapolacio

Mo admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imavel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite amostral
superior, nem inferiores
a metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida variavel

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando ndo
Sejam superiores a

100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores & metade do
limite amostral inferior
b) owvalor estimado ndo
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, € em
madulo

Nivel de significancia
[somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

20%

30%

Nivel de significAncia
maximao admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do teste

F de Snedecor

1%

2%

5%

Graus

Pontos Minimos

i6

10

Itens obrigatorios

2.4 5e6nograullle
o5 demais no minimo no
grau ll

2,4, 5¢e6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
graul

Grau de Fundamentacdo do Laudo
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Tabela 3—-Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéao no caso
de utilizacdo de modelos de regresséao linear.

Graus 11 1] I
Pontos 15 9 6
minimos
25e6nograu 2,5 e 6 no minimo Todos no minimo
Itens Il eos demais no nograu Il e os nograu |
obrigatorios minimo no grau demais no minimo
Il no grau |

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do
método comparativo de dados de mercado.

Gr
au

Descrig
ao 11 I

Amplitude do intervalo de < < <
confianca de 80% em torno 30% 40% 50%
dovalor central da
estimativa
NOTA 1 Observar o descrito em 9.1
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, n&o ha

classificacdodo resultado quanto a precisdo e € necesséria justificativa com base no
diagndstico de mercado

Para este laudo foram obtidos na tabela 3, 16 pontos e amplitude menor de 30%
dando ao laudo Grau de Fundamentacéao Il e Grau de Preciséo lll.
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Anexo IV - Documentacao de propriedade do imoével

OFICIO DO REGISTRO

DE IMOVEIS DA COMARCA DE CONCEIGAO DAS
ALAGOAS, ESTADO DE MINAS GERAIS

Rua Floridano Peixoto, n® 402 - sala 1, Centro
CEP 38120-000 - Conceigdo das Alagoas - MG
CNPJ/MF n® 20.041.976/0001-10

Fone: (34) 3321 3090

f-Mail: balcaoc.registrodeimoveis@gmail.com
José Moreira de Sene Neto — Oficial Interino
Jane Lima Borges Vieira - Escrevente substituta
Haylla Silva Andrade Pereira - Escrevente

Elton José do Carmo Filho - Escrevente

José Moreira de Sene Neto, Oficial
Interino do Oficio do Registro de Imoéveis da Comarca de
Conceigao das Alagoas, Estado de Minas Gerais, na forma da
ey

GIER'T TD A 0

CERTIFICA, atendendo ao pedido feito pela
parte interessada, verifiquel ndo constar, revendo neste Oficio
Registral, noes livros proprios, que os proprietarios;: MARCIO
ANTO DA SIL\ brasileiro, engenheiro civil, nascido em 02 de
j . de Jeronimo Marcilioc da Silva e de Maria
E.I. RG n? MG-13.609.895-SSP/MG e
375,641-53 e sua mulher MIRACY
posentada, nascida em 04 de maio
Dulce Maria Castanheira,
MG e inscrita no CPE/MF
regime de comunhao de
dezembro de 1977,
rajuba (MG), & Rua
endido, doado,

: quaisquer
PIRAJUBA,
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CERTIFICA, atendendo ao pedid felt
pela parte interessada, que revendo neste Oficio Registral, r‘”,
livros proprios verifiquei nao constar ern NOME 105
propi letArios: MARCIO ANTONIO DA SILVA, e sua mulhes MIRAcf
SILVA, retro qualificados; do iméyel objeto da matricula n
21.707, do livro 2 de Registro en acoe: Schls
reipersecutorias. (np das Alagecas, 03

de 2022. 0 Oficial:

s Alagons - MG - Fone. (
5 Subsii

na Borges

ONCEICAD DAS ALAGOAS-M()

PODER JUDICIARIO - TUMG
CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA
Cod, Serventia: 0172040178

Selo Eletronico N* GCK 24927
Céd. Seg.: 5660151018164037

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Quartidade de Atos Praticados: 3

2 [OF
COMARCA DE CONCEIGAO DAS ALAGOASIMG Emol: RS 108,26 - Rec.: RS 6,38 Tx Flac: RS 26,49 - Total: RS *.'(
Oficial Interino: José Moreira de Sene Neto | 141,13 o ¢
Escrevante Substituta: Jane Lima Borges Vieira Consulte a validade deste Selo no sites  Mtpst/selos.tjmp.jus.br
s ante S 3

[OffE

Concedgdo das Alagoas-MG, 09 de dezembro de 2022,

s
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" LIVRO N° 2 OFICIO DE REGISTRO DE IMOV
REGISTRO GERAL CONCEIGAO DAS ALAGOAS

CSTADD OF MINAS GERAIS

———  MATRICULA FOLVA = .
21.707 001 g
PROTOC. N 87.341 DATA:22/04/2

CIMOVEL: um imovel uxrbano, situado no municipio de
PIRAJUBA, Estado de Minas Gerais, a Avenida Sidehan Rosa
Muniz, bairro Dourados, do lote 99 da quadra 99 e setor
03, dentro do seguinte perimetro e confrontacdes: O imével
inicia junto ao marco 1, descrito em planta anexa, com
coordenadas U T M BEste (X) 740.085,76 e Norte (Y)
797.730,24; do vérlkice 1 segue em diregao alé o vértice 2
no azimute 130°35'39'’, em uma distancia de. 87,35 m,
confrontando com AVENIDA SIDEHAN ROSA MUNIZ; do vértice 2
seque em direcdo até o vértice 3 no azimute 1839°42'10"',
em uma distancia de 178,30 m, confrontando com Marcio
Anténio da Silva e esposa; do vértice 3 segue em direcao
até o vértice 4 no azimute 279°42'20’’, em uma distancia
de 79,01 n, confrontando com Marcio Antdénio da Silva e
esposa; do vértice 4 segue em direcdo até o vértice 5 no
azimute 258°18'21’’, em uma distancia de 16,08 m,
confrontando com Proprledade de Marcio Antdénio da Silva e
esposa; do vértice 5 segue em direcdo até o vértice 6 no
azimute 276°17'36'', em uma distancia de 32,48 m,
confrontando com Propriedade de Marcio Anténio da Silva e
esposa; do vértice 6 segue em direcdo até o vértice 7 no
azimute - 26°42'21'’, em uma distidncia de 60,10 m,
confrontando com Propriedade de Marcio AnlLénioc da Silva e
esposa; do vertice 7 segue em direcdo até o vértice 8 no
azimute 37°06'02’'’, em uma distancia de 54,18 m,
frontando com Propriedade de Marcio Antdénio da Silva e
de Vértlce 8 segue em direcdo até o vértice 9 no

3 em uma distancia de 8, 04m,
Propriedade de Marcio Antdonio da Silva e
do vértice 9 segue até o vértice 1,
igdo), no azimute de 10°06'51", na
confrontando com Propriedade de
lva e esposa; perfazendo uma Aarea
(dezoito mil e quatrocentos e
quadrados) . CADASTRO MUNICIPAL:
RIOS: MARCIO ANTONIO DA SILVA,
11, nascido em 02 de julho de
io da Silva e de Maria Alves
n® MG-13.609.895-SSP/MG e
1.375.641-53 e sua mulher
so0ra aposentada, nascida
Milsi Silva e de Dulce
RG n° MG-535.835-
DOBE84°302 .376-15,
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— MATRICULA Y FOLMA
21.707 00
\
{oont. M-0/M-21.707, fls. 001) casado: sobh o reglme de omunnac de
bens, anterior a Lel 6.. 15/77, em 18 d jezembl e 1977,
residentes e domiciliados 1 lade 1¢ Pir ba (M 5
Rua Malaquias Tiago, n° 210, Centro, com endereco |

eletrdénico: deplan.pirajuba@gmail.com. NOMERO DO REGISTRO |

DO TITULO AQUISITIVO: M-0/M-21.681 do LivYo n? 2 - \
Registro Geral, de 14 le feverelro -

Cartério. OBSERVAGAO: esta matricula foil \
da descaracterizacdo averbada scb o AV

de abril de 2022. Selo eletrdnico de consulta n°: FKO05183. Codigo de [
seguranga n®: B116.8223.4388.8257 i
1 s re

Recompe: RS3

Quantidade de atos praticados: 10 6.
4 Em R 5 N 5 : r F J :

RS i d. :
)i R$1, is

(np). Dou t;, Conceicdao d Alagoa - ‘ 022 .f/\C
Oficial: 1{”{_” O jii

|
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CONCEIGAO DAS ALAGOAS
12000 [ 14333

Rua Floriano Petx P 34120000 - Concs
Marera do Sans Nato -

Jo

PODER JUDICIARIO - TUMG
CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA
Cod, Serventia: 0172040175 ‘

Selo Eletronico N* GCK24927
C“AQI': 56601 31018164037

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS |
& reproducio alténtica do documento @ gue se | | COMARCA DE CONCEIGAQ DAS ALAGOASIMG
Registral @ fol extralda nos termon do artigo 19, oty . S z

. Concelgdo das Alagoas-MG, 09 de | | Oficial Interino: José Moreira de Sene Neto ‘
Escrevent2 Substituta: Jane Lima Borges Vieira

Certifica que a presente cb
refery, arquivado nest rv)
paragrafo 1 da Lel Fedofal 8
dezembro de 2022 .

Consulte a validade deste Solo no site:
httpaiiselos.tjmg. jus.br
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Anexo V - Tabela Pinni - Dezembro /2022

1000 m* de area util dezembro-22
jan/22 11.00%,33 1.625,51 PEITED) 12 578,64 12.629,93
fev 2w 1.642,35 837,3 12.425,15 12.060,82
mar 1148835 168758 49598337 13203 14 1350286
abe 115309 1,685 21 S0 13 488 08 1351948
ma 12012.127 L0092 sSine 13y xn 1348295
Jun 1211088 LI LS IBR RN ) 1284020
v 12.004,17 186399 5 696,61 1527838 13.063.71
AgT 120022 1) S$6%.61 152 12.621.00
set 12218 1.864.3¢ 35959 a2 6 1281006
ot 12110.% 1 848,01 SSenh LR Y 12780 88
Now P RS IW 8 1888 %2 s 147 00 12.7946.5%
aer/22 1212249 188872 548838 14.563,12 12 760,84
VARIACOES
mis 2,078 0.708 188 4,341 .18
ocpmmeraey 10,024 14,667 16.299 16,528 1.761
om 312 meses 10.044 14667 16.299 16,028 L1761

/22 23 453,05 LUK 7.501.8% 2500124 3 758,08 111.130,76

fou PAR LN 9.954). 9 7.79%.0 25.282.07 325808 112.720.48
mar I37873% S&.52 TS 5T 2617424 324523 11545432
obr 229012 $.596.99 8.266,14 26.604.41 3.242.66 116.955.96
me 26.889.09 9.540.01 §.492.99 27.430,43 3.92.63 120.462.37
jun 15089 %0 $.980 .42 5.008.2% 25 31me? 122.143.03
. issa1m 031478 8.825,93 29.32%5.61 338107 12519805
g0 M7 1027145 L5575 IS ATYL5e 3.345%.10 12487 82
set 25.166.76 10.717,38 8.545,19 29.010.02 343821 124 328,44
ot s410% 10469 4 SN 2908575 340007 12458155
nov 25.618,07 10.519,12 887175 28.195.11 343564 123.740,12
dez/22 25.695,09 10.519,02 832,52 27.916,37 3.451,05 123.210.28
VARIACOES
mbs 0301 0,001 0442 o 0,449 0,428
bomponmgas 10,234 15,765 17,459 13,865 5923 11953
am 12 meses 10,234 15,765 17,459 13,885 s 11.9%)

Obs.: Tabela usual para determinacao dos valores de implantagao de um
loteamento.
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Anexo VI

- Planilha de depreciacao de Ross-Heidecke

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciagdo de Imébveis

cool = CcOoDl M
GO CLASSIFICACAD GO CLASSIFICACAD
A |Movo E |Reparcs simples
E |Entre novo & regular F !Entre reparos simples ¢
importantes
C  |Regular G |Reparos imporiantes
o Entre regular e reparos Entre reparos importantes e
simples s/ valor
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAD
DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 | 1,05 | 351 9,03 | 18,90 |39.30]53.10|75.40
4,00 2,08 | 211 | 455 10.00 | 19.50 |34.60|53.60|75.70
6,00 3,18 | 3,21 | 562 11,00 | 20,70 |35.30]|54.10|76.00
3,00 432 | 435 |6,73| 12,10 | 21.60 |36.10|54.60|76,30
10,00 550 | 5.53 | 7,88 13.20 | 22.60 |36.90|55.20|76.60
12.00 6,72 | 6,75 |9.07 | 14,30 | 23,60 |37.70|55.80|76.90
14,00 7.98 | 8,01 |10,30) 15.40 | 24.60 |38.50|56.40(77.20
16,00 928 | 9,31 11.60| 16.60 | 25.70 [39,40(57.00|77.50
18,00 10,60 | 10,60 12.9El| 17.80 | 26,80 [40,30(57.60|77.50
20.00 12.00 | 12.00 14.2El| 19.10 | 27.90 [41.30(58.30|78.20
22.00 13,40 | 12.40 15.EEI| 20,40 | 25,10 |42 20|59.00|75.50
24.00 14,90 | 14.90 1?.Uﬂ| 21.50 | 30,30 |43.10)59.60|75.90
26.00 16.40 | 16.40 18.Sﬂ| 23.10 | 31.50 |44.10]50.40|79.30
28.00 17,90 | 17.90 20.00| 2460 | 32,50 |45.20|61,10|79.60
30,00 19,50 | 19.50 21.5EI| 26.00 | 34.10 |46.20(81.80/30.00
32,00 2110 | 21.10 23.1ﬂ| 27.50 | 35,40 |47.30|62.60/30.40
34.00 22,80 ) 22.80 24.?EI| 25.00 | 36.50 |45.40053.40/30.30
36,00 2450 | 2450 26.4ﬂ| 30.50 | 38.10 [45.50(64.20]81.30
38,00 26,20 | 26,20 28.1ﬂ| 32,20 | 39,60 |50,70(65.00)81.70
40.00 28,30 | 28.30 29.9EI| 33.80 | 41.00 |51.90(65.90|82.10
42.00 2590 | 29.30 31.Eﬂ| 35.50 | 42,50 |53,10(66.70|82.60
4400 31,70 | 31.70 33.dﬂ| 37.20 | 44,00 |54.40(67.60]33.10
46.00 33.60 | 33.60 35.2El| 38.90 | 45.60 |55.60(68.50]83.50
43.00 35,60 | 35.50 3?.1ﬂ| 40,70 | 47.20 |56.90|69.40/54.00
50,00 37.50 | 37.50 39.1D| 42.60 | 48.30 |58.20|70.40/24.50
52,00 39,50 | 39,50 41.Bﬂ| 44.00 | 50,50 |59.60]71.30/35.00
54,00 41,60 | 41.60 43.Dﬂ| 46,30 | 52,10 |61.00|72,30/535,50
56,00 43.70 | 43.70 45.1D| 43.20 | 53.90 |62 40]73.30/36.00
58,00 45380 | 45.30 4?.2El| 50.20 | 55.60 |63,50(74.30|36.60
80,00 48,30 | 48.30 49.3EI| 52.20 | 57.40 |65.30(75.30|87.10
62.00 50,20 | 50.20 51.5El| 54.20 | 59.20 |66.70(75.40|87.70
64,00 52,50 | 52,50 53.?ﬂ| 56,30 | 61,10 |68,30(77.50|538.20
6,00 54,50 | 54.80 55.90| 58.40 | 69.00 |69.80(78.60|533.50
68,00 5710 | 57,10 58.2El| 60,60 | 64,90 |71.40|79.70/59.40
70.00 59,50 | 59.50 60.50| 62.50 | 66.580 |72.90|30.80/20.40
72.00 62.20 | 62.20 62.Bﬂ| 65.00 | 68.530 |74.60|31.90/90.90
7400 64.40 | 64.40 SS.3EI| 67,30 | 70,80 |76.20083,10(91,20
76.00 66,90 | 66.90 6?.?D| 69,60 | 72,90 |77.90|54.30/21.30
78.00 69,40 | 69,40 ?2.2El| 71,90 | 74,90 |39.60)85.50/92.40
80,00 72,00 | 72,00 T2.?ﬂ| 7430 | 7710 |531.30|86.70(93.10
82.00 7460 | 74.60 ?5.3El| 76,70 | 79.20 |53.00)38.00{93.70
84.00 7730 | 77.30 ??.Bﬂ| 79,10 | 81,40 |54.50|89.20/94.40
86,00 0,00 | §0.00 80.50| §1.60 | 83.60 |56.6020.50/25.00
88,00 82,70 | 82,70 83.2El| 84,10 | 85,50 |38.50]91.80(95.70
90,00 85,50 | 85.50 85.90| 86,70 | 88,10 |90.30093,10|96.40
§92.00 88,30 | 88.30 88.80| 89.30 | 90.40 |92.20|94.50/97.10
94.00 91.20 | 91.20 91.4ﬂ| 91,90 | 92,30 |94.10|95.80/97.30
96,00 94,10 | 94.10 Q4.2EI| 94,60 | 95.10 |96.00097.20/295.50
93.00 97.00 | 97.00 9?.1ﬂ| 97.30 | 97.60 |93.00098.00/99.30
100,00 100,00|100,00 IOIJ.EI|1DD.00 100,00(100,0]1100,0{100.0

Obs.: As depreciacdes das benfeitorias construtivas levaram em cosideragao
o método de Ross-Heidecke. A valoracao ocorreu em funcdao do CUB-Sinduscon-MG.
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Anexo VII - CUB - SINDUSCON-MG Fev/2023

A\ sSindusconmg

CUB/m?

Custos Unitanos Basicos de Construgéo

(NBR 127 21:2006 - CUB 2006) - Janeirof2023

05 valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUBE), calculados de acordo com a Lei Fed. n® 4.591, de 16/12/64 &
com a Morma Tecnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Mormas Techicas (ABNT) e sdo comespondentes ao mes de Janeirof2023.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme dispostona ABNT MBR 12.721:2008, com base em novos projetos, novos memorniais descritivos e
nowos criterios de orgamentagdo e, portanto, constituern nova serie historica de custos unitarios, n4o compardveis com a anterior, com a designagéo
de CUB/2006".

"Ma formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os sequintes itens, que devern ser levados em conta na determinagdo dos
pregos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especficagtes corespondentes a cada caso particular:
fundagtes, subruramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtics; elevador(es); equipamentos e instalagbes, tais como
fogtes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (gquando ndo
classificado como 4rea construrda); obras e senvigos complementares; urbanizagdo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagdo e regulamentagdo do condommic; e outros servigos (que deverm ser discriminados no Anexo A - quadro 11}, impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragdo do construtor;
refnuneragdo doincorporadaor.”

YALORES EM R$im?
PROJETOS - PADRAC RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.176,41 R-1 2.594,13 R-1 3.256,92
PP-4 2.050,52 PP-4 2,466,438 R-8 2.632,82
R.-8 1.944,22 R-8 218117 R-16 2.730,35
Pls 1.484,58 R-16 2.083,57

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.483,55 CAL-8 2.673,18
CsL-8 2.121,30 CEL-8 2.321,718
CsL-16 2.839,56 CEL-16 3.088,51

PROJETOS - PADRAC GALPAQ INDUS TRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 2.208,22

Gl 1.158,04

Numero indice: Projeto-padrao R8-N (Janeirof2023)

Nomero mdice: 320,110 (Base Fewi2007 = 100)
Wariagdo Global: 3,34%
Sinduscon-MG Data de emissdo: 0022023 11:56

Rua Dias de Carvalho, 55 - Bairro Salgado Filho — Belo Horizonte - MG - CEP 30.550-300
+5531 99493-5000 - Joseranufo2008 @yahoo.com.br

Pagina 60 de 63



Laudo Técnico — Fazenda Mato da Cruz
Laudo de avaliagao de imovel rural

Rev.: 00 Pagina 61 de 63

Anexo VIII - ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica)

Pagina 1/2
Zax

k) &e Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART C REA_M G ART OBRA / SERVICO

M%’ Lei n? 6,496, de 7 de dezembro de 1977 NO MG20231828554

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais
INICIAL

1. Responsavel Tecnico
JOSE RANUFO RODRIGUES DE MACEDO
Thulo profissional:  ENGENHEIRO AGRONOMO, ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO FMP: 1402089503
Fegistro: MO0 30600 MG

Empresa contratada: UNIVERSUS AUDITORIA, ESTRATEGIAS E SOLUCOES AMEIENTAIS LTDA RegistroMacional:  33053-MG
2. Dados do Contrato

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRAJUBA CPFICHPI: 18.428 B47/0001-37

PRAGA JOSE MOISES MIZIARA N*: 10

Complemento: Bairro: CENTRO

Cidade: PIRAJUBA UF: MG CEP: 38210000

Contrato 2832 Celebrado em: 1610172022

Walor: R$ 430000 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Pablico

Agdo Institucional: Ouros

3. Dados da ObrarServico

AVENIDA Avenida Sidehan Rosa Muniz N* 00
complemento: CASA Bairro: DOURADO
Cidade: PIRAJUBA UF: MG CEP: 382710000
Data deinfcicc 17072023 Previsdo de términc: 170172024 Coordenadas Geograficas: 0,0
Finalidade: INFRAESTRUTURA Codigo: Nao Especificado
Proprietaro; MARCO ANTONIO DA SILYA CPFICNFP): 081.375 641-53
4. Alvidade Técnica
14 - Elaboracan Cuantidade Unidade
66 - Laudo » PLANEJAMENTO URBANO, METROPOLITANO E REGIOMNAL » RECQUALIFICAGAD 18.445,00 i

DE AREAS » DE REQUALIFICAGAO » #10.7.1.3- DE AREA REGIOMAL

Apts @ conclusE0 das stvidades téchicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5_Observaghes

EMISSAC DE LAUDO DE AVALIAGAD DE IMOVEL URBANO ATRAVES DO METODO INVOLUTIVO PARA FINS DE CALCULO DO WALOR DO
TERRENO DE 18.446,00 M2 LOCALIZADO NO PERIMETRO URBANO DE PIRAJUBA

6. Declaragoes

- Declaro estar ciente de que devo CUMprr as regras de acessibilidade previstas nas normas tecnicas da ABNT, na legislagan especifica & no decremn
n. G29E12004.

- A Resolugan n® 1.094/1 7instiviu o Livio de Ordem de obras e servigos que serd obrigaiorio para a emissan de Ceridao de Acervo Técnico - CAT
ans responsaveis pela execugan e fiscalizagao de obras iniciadas a partir de 1° de janeimo de 2018, (Res. 1.084, Confea)

- Declam, nos termos da Lei Federal n? 13.709, de 14 de agosto de 2018 - Lei Geral de Protegao de Dados Pessoais (LGPD), que esiou ciente de que
meus dados pessoais e eventuais docurmentos por mim apresentados nesta solicitagan serao utilizados conforme a Polltica de Privacidade do
CREA-MG, que encontra-se & dispasican nd seguinte enderego eletranico: https:fiwww crea-mg.org britransparenciallgpd’politica-privacidade-dados
Emcaso de cadastra de ART para PESSOA FISICA, declam que infarmei an CONTRATANTE & a PROPRIETARIO que para a emissao desta ART &
necessaro cadastrar nas sistemas oo CREA-MG, emcampaos especliicos, 0s seguintes dadas pessoais: nome, CPF e enderega. Paor fim, declana que
estou ciente que & praibida a insergan de qualquer dada pessoal nocampa "observazac” da ART, seja meu ou de terceins

- Decland, nos termis da Lei Federal r? 13.709, de 14 de agasto de 2018 - Lei Geral de Protecao de Dados Pessoais (LGPD), que estou ciente de que

nan passo compartilhar 8 ART cam terceins serm o devidd consertimento da contratante efou do(a) praprietariofa), exceto para cumprimento de dever
legal.

1. Entidade de Classe Azsiracs dafomis dighl por JOSE RANUFO RODRIGESDE
MACEDD ETea i 1§
IBAPE-MG - Instituio Brasileiro de Avaliagies e Pericias de Engenharia JOSE RANUFO RODRIGUES m;;;;ﬁ:sl.o:'xm_:ﬂ M-ﬂcﬁp:_vsdopn
DE MACED(O:51939835615 SmoTnmrontacsot maw qommets

8. Assinanras Dhudos 20200012 17, 309000
Declam serem verdadeiras as informactes acita JOSE RANUFO RODRIGUES DE MAGEDO - CFF: §19.398.356.15
. de de
Local dala PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRAJUBA - CNPJ: 18.428.2470001.37

9. Informagoes
* A ART e valida somente quando quitada, mediante apresentacac do comprovante do pagamento cu confergncia nd site da Crea.

& auenticidade desa ART pooe sar verificada em: hitps:iorea -ma.sitac.com.br/publicdd, com 3 chava: bdwesd
Impresso em: 130372028 a5 17:22:18 por: | ip: 200.25.56.74

W Crea-mg .org.br atendimen pEcrea -mg.ong.br - E
- _ CREA-MG
al: 0312732 Fax: o ey s
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Anexo IX - Pesquisas de Mercado realizada no entorno do bairro Dourados

. Lote Valor Valor Unitario
Item Bairro Endereco Informante Telefone (m?) Comercializado (R$/m?)

1 |centro Maria Prata de Carvalho Prefeitura Municipal - 3/ 3456.0100 209,5]  45.000,00 214,80
de Pirajuba
Prefeitura Municipal

2 |centro Rua Anténio Capitio 52 reteitura Municipal 1 34 3426-0100 201,5]  30.000,00 148,38
de Pirajuba

3 | Dourados I José Alves Nunes 03 Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 253,33 25.000,00 98,69
de Pirajuba

4 |Recanto dos Buritis | Ivaldo Anténio de Castro Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 288|  16.583,33 57,58
de Pirajuba

5 | Recanto dos Buritis | Ivaldo Anténio de Castro Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 282,66 16.583,33 58,67
de Pirajuba
Prefeitura Municipal

6 |Recanto dos Buritis | Av. Vespasiano Alves de Sousa d;epier';fljza unicipat 1 34) 3426-0100 288|  16.583,33 57,58

7 | centro Av. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal - 31) 3456.0100 449,79  52.688,81 117,14
de Pirajuba
Prefeitura Municipal

8 |centro Rua S3o Benedito reteitura Municipal 1 34) 3426-0100 900|  94.000,00 104,44
de Pirajuba

9 |centro Av. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 437,27|  52.688,81 120,49
de Pirajuba

10 |centro R. Cecinio Silva 265 Prefeitura Municipal | 3)) 3156 0100 | 1.631,83]  35.000,00 21,45
de Pirajuba

11 | Distrito Empresarial Il | Manoel Borges da Silva Z;e;?r';;‘JgaM””'c'pa' (34) 3426-0100 |10.009,84| 102.680,14 10,26

12 | centro R. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 241,97|  80.000,00 330,62
de Pirajuba

13 | Dourados Il R. José Alves Nunes Prefeitura Municipal - f 3/ 3156.0100 418|  30.000,00 71,77
de Pirajuba
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. Lote Valor Valor Unitario
Item | Bairro Endereco Informante Telefone (m?)| comercializado (R$/m?)
Prefeitura Municipal
14 | centro R. S0 Benedito reteitura Municipal 1 34 3426-0100 255,22 60.000,00 235,09
de Pirajuba
15 | centro R. Anténio Machado Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 451,71  70.000,00 154,97
de Pirajuba
16 |cCentro Av. Sidehan Rosa Muniz Prefeitura Municipal | 3/ 3456 0100 417,4|  42.655,14 102,19
de Pirajuba
17 |centro R. Chico Juca 360 Prefeitura Municipal | 3)) 3456 0100 | 1.750,25|  88.000,00 50,28
de Pirajuba
Prefeitura Municipal
18 |centro R. Tufic José Jacob refeitura Municipal 1 34y 3426.0100 273,15|  35.000,00 128,13
de Pirajuba
OIS [Ei7 ATEsee), Prefeitura Municipal
19 |José Francisco de R. Carvalho José Lino . P (34) 3426-0100 1.883,00 60.000,00 31,86
de Pirajuba
Souza
~ : Prefeitura Municipal
20 |centro R. S30 Benedito (34) 3426-0100 200|  60.000,00 300,00

de Pirajuba
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