MUNICIPIO DE CURVELO

ESTADO DE MINAS GERAIS

Curvelo. 15 de dezembro de 2023.

Mensagem n® 115/2023
Assunto — Encaminha Projeto de Le1 n® 92/2023.

Senhor Presidente,
Senhores Vereadores,

Encaminho a Vossas Exceléncias, para apreciacdo, o incluso Projeto de Lei que autoriza a
permuta de bens iméveis entre o Municipio de Curvelo e a Mitra Arquidiocesana de Diamantina

O presente Projeto de Lei tem por objetivo autorizar a permuta de terreno de propriedade do
Municipio de Curvelo, constituido por area de 3.553,64m? (trés mil, quinhentos e cinquenta e trés
metros quadrados e sessenta e quatro centimetros quadrados), oriunda de area a ser desmembrada,
situada na Avenida Santo Amaro, bairro Passaginha, na cidade de Curvelo/MG, avaliado em R$
436.884.00(quatrocentos e trinta e seis mil, oitocentos e oitenta reais), descrito detalhadamente no
projeto de Lei, ora encaminhado, e um terreno de propriedade da Mitra Arquidiocesana de
Diamantina, constituido por area de 6.419,16m? (sels mil, quatrocentos e dezenove metros quadrados e
dezesseis centimetros quadrados), oriunda de area a ser desmembrada, situada na Rua José Alves
Louzada, Distrito de S3o José da Lagoa, avaliado em R$468.086.00 (quatrocentos e sessenta e oito mul
e oitenta e seis reais), descrito detalhadamente no projeto de Le1, ora encaminhado.

Este projeto de lei, com o objetivo da troca de areas estratégicas, apresenta uma iniciativa de
extrema importincia para o desenvolvimento e bem-estar da comunidade, em especial para o distrito
de JK.

O distrito de JK, localizado a 50 km da sede de Curvelo, é o maior do municipio, abrigando
aproximadamente 5 mil habitantes. Sua posigdo estratégica, entre as rodovias BR-040 e BR-135, tem
despertado o interesse de grandes empresas, como a recente instalacio da CCPR, a maior fabrica de
nutricdo animal da América Latina, com inauguragio marcada para 2024. O crescimento econdémico e
populacional do distrito demanda investimentos significativos em infraestrutura e servigos publicos.

A atual gestio tem demonstrado um compromisso exemplar com o desenvolvimento do distrito,
mvestindo em drenagens pluviais, pavimentagdo asfaltica, educagdo. creche, melhora da iluminagio
publica e, atualmente, com o inicio previsto das obras para instalagdo de uma Unidade de Saide da
Familia tipo 2 (ESF). A falta de propriedades publicas adequadas para abrigar tal equipamento e
outros investimentos futuros torna a permuta de iméveis uma solugdo crucial.

A construgdo da Unidade de Saide da Familia tipo 2 no distrito de JK é um passo essencial para
atender uma populagdo que enfrenta condigdes precarias de atendimento médico, odontolégico e de
enfermagem devido a limitagdo das estruturas existentes. Este projeto ndo apenas atendera uma
demanda aguardada pela comunidade, mas também proporcionara instalagbes modemnas e adequadas
para os profissionais de saide, melhorando significativamente o atendimento a populacdo.

A localizagdo estratégica do terreno a ser permutado, no centro da comunidade do distrito de
JK, a menos de 30 metros da umidade de saide existente, oferece uma oportunidade unica de manter o
atendimento a saude praticamente no mesmo local. Além disso, abre perspectivas para futuros
equipamentos publicos, consolidando a importincia dessa permuta para o bem-estar e progresso da
regido.
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MUNICIPIO DE CURVELO

ESTADO DE MINAS GERAIS

Diante do exposto, expresso minha total dedicagdo e apoio a esse Projeto de Le1, reconhecendo
sua importincia para o avango social, econémico e de saude da comunidade de JK. Conto com a
sensibilidade e o respaldo de todos os membros desta Casa para a aprovacdo dessa iniciativa que, sem
divida, contribuira significativamente para o desenvolvimento sustentavel de Curvelo.

Acompanha o Projeto de Lei para fins de mnstrugdo os respectivos laudos de avaliagdo dos
imoveis e certiddes do cartério, bem como croqui e memonal descritivo das areas referidas.

Na forma do art. 56 da Le1 Orgénica do Municipio, de 18 de margo de 1990, solicito urgéncia na
apreciagdo do Projeto de Lei em referéncia, tendo em vista a relevincia de sua matéria.

Atenciosamente,
LUIZ PAULO GLORIA {3 et croen T P
GUIMARAES Dados: M23.12.15 170623
29694 —
Luiz Paulo Gléria Guimaries
Prefeito
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Daniel Araijo Souza
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MUNICIPIO DE CURVELO

ESTADO DE MINAS GERAIS

PROJETO DE LEI N° 92/2023

AUTORIZA PERMUTA DE IMOVEIS ENTRE O
MUNICIPIO DE CURVELO E A MITRA
ARQUIDIOCESANA DE DIAMANTINA.

Art. 1° Fica o Municipio de Curvelo autorizado a permutar com a Mitra Arquidiocesana de
Diamantina, os seguintes imoveis:

I — imével de sua propriedade com area de 3.553,64m? (trés mil, quinhentos e cinquenta e trés
metros quadrados e sessenta e quatro centimetros quadrados), a ser desmembrado de area maior, que
se encontra matriculada sob o n® 1.731, do Livro 2, do Cartério de Registro de Imdveis de
Curvelo/MG, situada na Avemida Santo Amaro, bairro Passaginha, na cidade de CurveloMG, com os
seguintes limites e confrontacdes: que inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice P3, definido
pelas coordenadas E: 562.296,035m e N: 7.927.367.303m; confrontando com terras de Area 02, segue
por com azimute 257° 46' 58,74" e distdncia de 71,73m até o vértice P25, defimido pelas coordenadas
E: 562.225.932m e N: 7.927.352,125m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute
167° 53' 03,31" e distdncia de 45,56m até o vértice P26, definido pelas coordenadas E: 562.235.496m
e N: 7.927.307.575m: confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 76° 39' 52.51" e
distincia de 69,53m até o vértice P27, defimdo pelas coordenadas E: 562.303.153m e N:
7.927.323.612m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 164° 18' 3827" e
distincia de 5298m até o vértice P11, defimdo pelas coordenadas E: 562.317479m e N:
7.927.272.609m: confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 75° 16' 36.85" e
distincia de 5,00m até o vértice P10, defimido pelas coordenadas E: 562.322,316m e N: 7.927.273 880
m; confrontando com terras de BR - 259, segue por com azimute 345° 16' 33,62" e distincia de 5,23
m até o vértice P9, definido pelas coordenadas E: 562.320,987m e N: 7.927.278,939m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPI: 18.715.615/0001-05 Inscricio Municipal:
01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 345° 16' 32.49" e distincia de 8.44m
até o vértice P8, defimdo pelas coordenadas E: 562.318.843m e N: 7.927.287.099m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscrigio Municipal:
01.02.015.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 08' 13,59" e distincia de 15.00m
até o vértice P7, defimdo pelas coordenadas E: 562.314.744m e N: 7.927.301,523m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPI: 18.715.615/0001-05 Inscricdo Municipal:
01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 343° 44' 25 63" e distincia de 18.86m
até o vértice P6, defimdo pelas coordenadas E: 562.309.463m e N: 7.927.319.628m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscrigio Municipal:
01.02.015.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 45" 45 46" e distancia de 16,14m
até o vértice PS5, defimdo pelas coordenadas E: 562.305,222m e N: 7.927.335.200m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPI: 18.715.615/0001-05 Inscricio Municipal:
01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 343° 57" 52.72" e distancia de 17.37m
até o vértice P4, defimido pelas coordenadas E: 562.300.422m e N: 7.927.351.898m; confrontando
com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscrigio Municipal:
01.02.015.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 06’ 17.00" e distincia de 16.02m
até o vértice P3. encerrando este perimetro, avaliado em R$ 436.884,00(quatrocentos e trinta e seis
mil, oitocentos e oitenta reais).

II — imével de propriedade da Mitra Arquidiocesana de Diamantina com area de 6.419,16m?
(sets mil, quatrocentos e dezenove metros quadrados e dezesseis centimetros quadrados), a ser
desmembrada de area maior, com Transcrigdo n® 8.593, fls. 165 do L° 3E, situada na Rua José Alves
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DEOUVEIRA  Oarmiaor OuvERA
SOARES826649

SOARESRMEAS006ER
Dados: M33.12.05
00563 MotRO% -0TOT



MUNICIPIO DE CURVELO

ESTADO DE MINAS GERAIS

Louzada, Distrito de S3o José da Lagoa, com os seguintes limites e confrontagdes: que inicia-se no
Ponto M 01 de coordenadas E: 547.884.24m e N: 7.883.373.56m, confrontando com a Rua S3o José.
seguindo com azimute de 54°15°, numa extensdo de 63,76 metros até o Ponto M 02, de coordenadas E:
547.935.99m e N: 7.883.410.80m, seguindo com azimute de 145°12°, confrontando com a Rua José
Alves Louzada, numa extensdo de 28.28 metros até o Ponto M 14, coordenadas E: 547.952.13m e N:
7.883.387,57m, seguindo com azimute de 236°11°, confrontando com o imével de mnscrigdo cadastral
06.01.042.0055.001, transcrigdo 8.593, Livro 3E. fls. 165 de propriedade de Mitra Arquidiocesana de
Diamantina, portador do CNPJ n® 20.078.531/0001-04, numa extensdo de 64,23 metros até o Ponto
M17, de coordenadas E: 547.898,76m e N: 7.883.351,82m, seguindo com azimute de 154°27,
confrontando ainda com o imével de inscrigdo cadastral 06.01.042.0059.001 de propriedade de Mitra
Arquidiocesana de Diamantina, portador do CNPJ n° 20.078.531/0001-04, numa extensdo de 30,31
metros até o Ponto M16, de coordenadas E: 547.911,84m e N: 7.883.324.47m, seguindo com azimute
de 56°11°, confrontando ainda com o imével de inscricdo cadastral 06.01.042.0059.001 de propriedade
de Mitra Arquidiocesana de Diamantina, portador do CNPJ n° 20.078.531/0001-04, numa extensdo de
69,10metros até o Ponto M15, coordenadas E: 547.969.25m e N: 7.883.362,93m, seguindo com
azimute de 145°12°, confrontando com o imovel de Rua José Alves Louzada. numa extensdo de 56,25
metros até o Ponto M 12, de coordenadas E: 548.001,35m e N: 7.883.316,74m, seguindo com azimute
de 233°48°. confrontando com a Praga S3o José, numa extensdo de 82,93 metros até o Ponto M 13,
coordenadas E: 547.934.42m e N: 7.883.267,77m, seguindo com azimute de 334°37°, confrontando
com a Rua Astor de Castro Machado, numa extensdo de 117,09 metros até o Ponto M 01, ponto inicial
desta descrigdo. Perfazendo uma area de 6.419.16m* (se1s mil e quatrocentos e dezenove metros e
dezesseis centimetros quadrados) e perimetro de 511,96m? (quinhentos e onze metros e noventa e seis
centimetros), avaliado em R$468.086,00 (quatrocentos e sessenta e oito mil e oitenta e seis reais).

Art. 2° Fica dispensada a torna do valor correspondente a diferenca da avaliagcdo dos dois
imoveis objetos da permuta, considerado o relevante interesse publico da transagdo.

Art. 3° As despesas decorrentes da lavratura da escritura de permuta serdo suportadas
mutuamente pelos permutantes e aquelas decorrentes dos procedimentos cartoriais de
desmembramentos em curso e quaisquer outros que se facam necessarios, bem como as despesas
proprias ao registro final dos imdveis, serdo suportadas por cada permutante, relativo ao imével de sua
propriedade.

Art. 4° Esta le1 entra em vigor na data de sua publicagdo.

Curvelo. 15 de dezembro de 2023.
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MEMORIAL DESCRITIVO

MEMORIAL DESCRITIVO DE UM TERRENO MUNICIPAL LOCALIZADO NA BR — 259 (ANTIGA
AVENIDA SANTO AMAROYBAIRRO JOCKEY CLUBE)-~ MATO DA LAGOA, CADASTRADO NA

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURVELO SOB O N° 01.02.019.0592.001 A DESDOBRAR.

Proprietario: MUNICIPIO DE CURVELO
40

Local: CURVELO-MG ’ cok® \
freos ) 9\

Area: 3.55364)m? ou 0,3554 ha
Perimetro: 341,86 m
Area Construida: 225,22 m?

Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice P3, definido pelas coordenadas E:
562.296,035 m e N: 7.927.367,303 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute
257° 46' 58,74" e distancia de 71 73 m até o vértice P25, definido pelas coordenadas E:
562.225,932 me N: 7.927.352,125 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute
167° 53' 03,31" e distancia de 45,56 m até o vértice P26, definido pelas coordenadas E:
562.235,496 m e N: 7.927.307,575 m: confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute
76° 39' 52,51" e distancia de 69,53 m até o vértice P27, definido pelas coordenadas E: 562.303,153
m e N: 7.927.323,612 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 164° 18'
38,27" e distancia de 52,98 m até o vértice P11, definido pelas coordenadas E: 562.317,479 m e N:
7.927.272,609 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 75° 16' 36,85" e
distdncia de 5,00 m até o vértice P10, definido pelas coordenadas E: 562.322,316 m e N:
7.927.273,880 m; confrontando com terras de BR - 259, segue por com azimute 345° 16" 33,62" e
distancia de 5,23 m até o vértice P9, definido pelas coordenadas E: 562.320,987 m e N:
7.927.278,939 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 1 8.715.615/0001%59
Inscricdo Municipal: 01 .02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 345° 1
32,49" e distancia de 8,44 m até o vértice P8, definido pelas coordenadas E: 562.318,843 m e Pl\
7.927.287,099 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001 05/
Inscricdo Municipal: 01.02.019.0326.001 » Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 08'
13,59" e distancia de 15,00 m até o vértice P7, definido pelas coordenadas E: 562.314,744 me N:
7.927.301,523 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001
Inscrigdo Municipal: 01.02.01 9.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 343° 44'
25,63" e distancia de 18,86 m até o vértice P6, definido pelas coordenadas E: 562.309,463 m e N:
7.927.319,628 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 1 8.715.615/0001-@
Inscricdo Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 45"
45,46" e distancia de 16,14 m até o vértice P5, definido pelas coordenadas E: 562.305,222 m e N:
7.927.335,200 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001
Inscricdo Municipal: 01.02.01 9.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 343° 57'
§2,72" e distancia de 17,37 m até o vértice P4, definido pelas coordenadas E: 562.300,422 m e N:
7.927.351,898 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001
Inscrigdo Municipal: 01.02.019.0326.001 , Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 06'
17,00" e distancia de 16,02 m até o vértice P3, encerrando este perimetro.

Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao Meridiano Central 45
WGr, fuso 23S, tendo como datum o SIRGAS-2000. Todos os azimutes e distancias, area e

perimetro foram calculados no plano de projecdo UTM.
Curvelo, 12 de dezembro de 2022.

Gluada Aok’ b Ter
RT: Eduardo André Avelino Junior Proprietario: Municipio de Curvelo
Engenheiro Civil - CNPJ: 17.695.024/0001-05
CREA/MG:282.100/D
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o‘ou un predic de alvenaris, com
esoritiric, com cozinhs e Benbei
de gis carbonlco e gilo séco, com
slvenaru, oou 13,86m2. de n'ol,

b frestiirio; ums unidade (fabril pare produglc

uumdo a cesa de mm. Juntou oerudio ds}

potoristasy um prédio 2e slvenaris, medindo «
5, laboretério-e depdeito de produtos ‘quimi
2,31m2. de érea construide, que serve como «

&res coutmu de 270,2322., & um prédio de
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Oficial, Benedito de Figueiredo Vianna

MATRICULA DATA REGISTRO ANTERIOR
.73 contimiagio - ficha 02

. J -
MM_‘#%_;QL Oficial do Regietro de hﬂ[
veis da comarca de Curvelo-¥T,

Av-04-1.731, Prot.l1K,n® 48.310, Fag.04, de 27.02.2002, Através -
de instrumento particular de 27.02.2002, o Municipio de Curvelo,
por seu Frefeito, Sr. Maur{lio Scares Guimarfies,brasileiro, casa-
do, fazendeiro, residente e domiciliado na Bua Sete de Setembro,-
66,nesta Cidade, portador do CE¥ n¢ 149.625.516-04, requereu foed.
s8¢ averbada, no registro Ol,matrfcula 1.731, supra, a reversio a
Patriménio Publico, do terreno doado a Liquid Carbonic Inddstria
S.A. Esclarece, para tanto, que a donatdria encontra-se dz pleno-
acordo com a reversic, bem também pels transferéncia da mcorpor§
¢80 ao imdvel, do complexo industrial, com 400,002 de drea consA

truida, conforme averbagdo 03, mesma matricula 1.731, L® 02. Jund
tou petigdo, bem como o termo de concorddncia, assinado pela 3
Liquid Carbonic Industrias S.A., para fins comprobatdrioe. Dou 1’7‘

Curvelo, 28.02.2002. a —Sia )
Oficial do Registro de Imdveis da comarca'de Curvelo,lG.-*
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CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
Registro de Iméveis de Curvelo/MG

CERTIFICO, nos temos do art. 19, dac%
e

6.015/1973, que esta fotocopia é reprodu
fiel desta matricula. O referido € verdade
dou fé. Cuwglo. 6“2,20:%21-

= duaintat.

PODER JUDICIARIO - TJMG - CORREGEDORIA-GERAL
DE JUSTIGA
OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CURVELO

Selo de Consulta N® GNU44295
Codigo de Seguranga: 31 84237496360427

Quantidade de Atos Praticados: 3
IAto(s) praticados por.

Fwardn Vitéria Conceigdo - Escrevente
Pedido ¢e Certiddo n® 20.241.433
05/12/2023

Eduarda Vitéria Conceigao -
Escrevente

Emol.:R$ 112,10 + TFJ: RS 27,99
ISS: RS 3,37 + RECOMPE: RS 6,71
Valor Final: 150,17
Consuite & validade desie Selo no site: hilp ffselos. tjmg jus e

CERTIDAO NE

REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS.
Registro de|imdveis de Curvelo/MG

CERTIFICO, nos termos do art. 19, da |
constar 6nus reais, legais ou convencionai
gravames de qualquer natureza. CERTIFI
acoes reais ou pessoais reipersecutorias,
fé. Curvelo, 06/12/2023.

TIVA DE ONUS E AGOES

6.015/1973, com referéncia ao presente imovel nao
nem existem registros ou averbagbes de Clausulas ou
O ainda, ndo constar qualquer registro de citagbes de
erente ao referido imével, O referido é verdade e dou

[ {
n%eaéog-i Escrevente

4/4
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LAUDO DE AVALIACAO
TERRENO MUNICIPAL

Enderego do imével: Avenida Santo Amaro
Bairro Passaginha
Curvelo/MG

Prefeitura Municipal de Curvelo .
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2 ] A
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LAUDO DE AVALIACAO

Folha resumo

Curvelo, 11 de dezembro de 202

[ Endereco do imével:
Avenida Santo Amaro, s'n, Passaginha.

Cidade: UF:
Curvelo MG
Objetivo da avaliagio:

Valor de mercado do imével.

Finalidade da avaliagio:
Para permuta.

Solicitante ¢/ou interessado:

»Municipio de Curvelo

Proprietirio:
Municipio de Curvelo

Tipo do imdvel:
Terreno municipal.

Area do imével:
3.553.64m?

Area do terreno:
3.553,64m?

Arca construida:
22522 m?

Metodologia:
Método Evolutivo ABNT NBR 14653 -2.

Especificaciio:
Grau de fundamentagio |

Pressupostos e ressalvas:

Foi considerado que o imével esta regularizago, livre de desembaragos ¢ quaisquer dnus.

Valor adotado na avaliagio

R$ 436.884,00.

(quatrocentos e trinta e seis mil reais e oitocentos ¢ oitenta e quatro reais).

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT

NBR 14653-2
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ESTADO DE MINAS GERAIS -

UMA CIDADE PARA TODOS

1 -SOLICITANTE
Prefeitura Municipal de Curvelo, CNPI: 17.695.024/0001-05.
2 -OBJETIVO
Determinar o valor de mercado do imével com a finalidade de permutar com 0 terreno
situado na Praga Sdo José, no Distrito de Sdo José da Lagoa, neste municipio, uma vez que 0
municipio ndo possui terrenos vagos exitentes naquela localidade compativeis para a construgdo
de uma escola municipal e um posto de sadde.

3 -FINALIDADE

Determinar o valor de mercado do imével para fins de permuta, vistoria realizada no dia
10/07/2022 as 15:00 horas. O presente [Laudo de Avaliagdo tem seu uso restrito ao objeto citado
acima. i
4 - PROPRIETARIO

Municipio de Curvelo, CNPJ: 17.695.024/0001-05.

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte
2 (Iméveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentagdo fornecida referente ao
imovel localizado na Avenida Santo Amaro, s/n, no bairro Passaginha, onde funcionava
antiga industria Liquid Carbonic. Para|esta avaliagio sera considerada a drea que serd
desemembrada do terreno existente, resultando em uma area de 3.553,64 m?, o qual sera
o objeto de avaliagdo.

Também, utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos
documentais e informagdes prestadas por terceiros, admitidas como confidveis, corretas
e de boa fé. Por fugir as finalidades pre¢ipuas deste trabalho, dispensou-se a investigagdo
referente a titulos, invasores, hipotecas,|superposigdes de divisas, etc.; providéncias essas
consideradas de carater juridico legal. Q valor apurado refere-se ao imovel em condigdes
cadastrais e de seguranga regulares, ol seja, livre e desimpedido para negociagdo, de
acordo com o estado de conservagao benfeitorias existentes.

Foi considerado neste trabalho, que os iméveis estdo regularizados, livre e
desembaragados de quaisquer nus ¢ em condigdes de ser comercializado imediatamente,
e que os dados constantes nos seus fegistros tém fundamentagiio legal. Informagdes
fornecidas pelos solicitantes. Este laudo de avaliagdo é uma atualizagdo referente a
outro realizado, por isto, dispensou-s¢ a vistoria, dado que os imoveis ndo sofreram
alteracdes assim como na regido.

Mediante isto, e ndo solicitado|este feito, deixa de ser feita busca a defeitos em
titulos e/ou pardmetros técnicos possgssorios conforme. As medidas foram obtidas de
fontes oficiais. As informagdes por vez, tomadas de boa-fé.

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagéo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2
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ESTADO DE MINAS GERAIS UMA CIDADE PARA TODOS

6 —IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 — Localizagiio
Avenida Santo Amaro, s/n, Bairro Passaginha, Curvelo/MG.

Coordenadas:
Latitude: 18°44'40.74"S
Longitude: 44°24'33.39"

6.2 — Acesso
O acesso ao imével ¢ direto e realizado pela BR AMG 259 e pela rua Medeiros.
6.3 — Caracterizaciio da Regido

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Curvelo, Minas
Gerais, localizada na regido Central M ineira, tendo como principal via de acesso para este
imével a BR AMG 259.

A regido onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de
inclinagdes suaves. A regido onde se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana:
rede de energia elétrica, telefonica, sistema vidrio com ruas asfaltadas e calgadas e
principais servigos piblicos e privados, facil acessibilidade farto servigo de transporte
publico, coleta de lixo, com grande densidade de ocupacional residencial e comercial.

6.4.1 = Terreno

Area de 3.553,64 m?, situada neste municipio, sem muro de fechamento, cercado
em todo seu perimetro, possui formato irregular e com a topografia consideravelmente
em declive quanto se tendo como referéncia a sua testada principal. Localiza-se segundo
a Lei Complementar 135/2019 do Municipio de Curvelo, na Zona de Adensamento
Prioritério, constado no Mapa de Zoneamento da Sede Municipal, Anexo VIII desta lei,
que caracteriza uma regido de intensa utilizagio da infraestrutura urbana, onde as
regides sdo passiveis de adensamento, em decorréncia de condigbes favordveis de
infraestrutura e da topografia. Ja a edificacdio € um imével com idade aparente de 55
anos, em um estado em um péssimo estado de conservagdo, sem manutengdo e
abandonada, constando 225,22 m?* de drea edificada total.

7-DIAGNOSTICO DE MERCADO

Apesar do momento que vivenciamos, de pandemia e crise politica no pais,
ocasionando a instabilidade dos insumos necessarios para a construgdo civil, como
cimento ¢ ago, 0 mercado imobilidrio em Curvelo segue em crescimento, devido as baixas
taxas de rentabilidade, créditos atrativos dos programas de habitagdo fornecido pelas
entidades financeiras. Na regido periciada, é uma zona afastada do centro da sede urbana,
tendo baixa densidade de construgdes, tendenciando-se mais para edificacdes de cunho

5

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2 B
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comercial/industrial.
8 -METODOLOGIA
O método adotado para esta avaliagdo do imével foi o método evolutivo uma vez

que ndo foi encontrado amostras em oferta para a utilizagdo do método comparativo
direto de mercado, para este caso, conforme a pesquisa de mercado efetuada.

Segundo a ABNT NBR 14.653-1, 0 método evolutivo & aquele que:

“Identifica o valor do bem pelo| somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificagdo do|valor de mercado, deve ser considerado o fator
de comercializagdo.” (ABNT,2019).

Aplicaram-se os procedimentos |preconizados na Norma Brasileira da ABNT
NBR 14653-2 — Avaliagio de Imoveis Urbanos e pela ABNT NBR 14653-1 —
Avaliagio de iméveis, utilizando o método evolutivo, em que consiste na somatoria
entre os valores avaliados do terreno e bénfeitoria, avaliados separadamente.

Para obtengio do valor de mercado de terreno, foi utilizado o método involutivo.

Segundo a ABNT NBR 14.653-1, método involutivo:

“Identifica o valor do bem, alicer¢ado no seu aproveitamenito eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as c£racteristicas do bem e com as condigdes do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e
comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado.”

Para obteng@o do valor de mercado de terreno paradigma, foi utilizado o método
comparativo direto de valor de mercado para obter o seu valor, utilizando o software
Infer 32, por meio de avaliagio da érea de terreno, procedemos a pesquisas junto ao
mercado imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam iméveis semelhantes
ao do objeto da presente avaliag@o.

"Toda a fundamentagdo bdsica|do Método Involutivo reside na capacidade de
renda que um empreendimento hipotéfico poderia dar a um possivel investidor que
tivesse os recursos para bancar as dezgesas decorrentes de sua implantagdo, e, nessa

1

forma de aplicagdo de seus recursos, obler vantagens maiores que a simples aplicagdo
financeira do capital”.

Ou seja, deve-se determinar o
maneira que, uma vez loteada e ve
despesas decorrentes de sua implan
deverd, forgosamente, ser maior que
maiores a que estariam sujeitos tais ca

uanto se poderia pagar por uma gleba bruta de
ida, alcancasse um valor capaz de cobrir as
d0 e gerar lucro. Salientar-se que este lucro
obtido pela aplicagdo financeira, pelos riscos
itais. Adotou-se 0 Método Involutivo Estatico ou

Simplificado, tendo-se como base formula de Oscar Olave, conforme Abaunahman,

2022 e demais taxas e fatores conforme

Fiker, 2019.

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imdvel conforme ABNT

NBR 14653-2
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9 —ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

9.1 — Grau de Fundamentacio

TABELA 1 - Grau de fundamentagiio no caso de utilizagiio do tratamento por
regressio — Item 9.2,1 - ABNT NBR 14653-2

GRAU
ITEM DESCRICAO
I n 1
Completa quanto
I Caracterizagdo do Completa quanto a todas as aos fatores Adogdo de situagdo
imovel avaliando varidveis analisadas utilizados no paradigma
tratamento
: ) -
Quantidade minima de 6(k+1), onde k € 0 nimero - n:’x)t,nz:: :l: = 3(k+1), onde k ¢ 9
. Snlowdenmieade. || e iavei nAImCn. de Marthveis
efetivamente utilizados P O ot independentes
independentes
Apresentaciio de Apresentagio de
informagdes relativas a A;?r;sentac:o - informagdes relativas a
3 Identificagdio dos dados | todas as caracteristicas dos rela't':v‘;?:atf) d?s i todas as caracteristicas
de mercado dados analisadas, com foto chractieiofieas 808 dos dados
e caracteristicas observadas :r dc 5 ll' i correspondentes aos
pelo autor do laudo. . fatores utilizados
Admitida pra
apenas uma
variavel desde que:
a) as medidas das | Admitida, desde que: a)
caracteristicas do as medidas
imével avaliando | caracteristicas do imével
ndo sejam avaliando n3o sejam
superiores a 100% | superiores a 100% do
do limite amostral | limite amostral superior,
superior, nem nem inferiores & metade
4 Extrapolaclio Nio admitida inferiores a metade do limite inferior;
do limite amostral | b) valor estimado ndo
inferior; ultrapasse 20% do valor
b) o valor estimado | calculado do limite de
ndo ultrapasse 15% | fronteira amostral, para
do valor calculado | as varidveis de per si e
no limite de simultaneamente em
fronteira amostral, médulo
para a referivel
varidvel, em
modulo
Nivel de significéncia
5 (somatoério do valor das 10% 20% 30%

duas caudas) méximo

Prefeitura Municipal de Curvelo

Laudo de Avaliagéo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2
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&

para a rejeiglo da
hipétese nula de cada

regressor.

Nivel de significancia
maxima admitido para a
rejeigio da hipdtese nula

do modelo através do

teste F de Snedecor

1%

2% 5%

O atendimento a cada exigéncia
do Grau III, trés pontos. O enquadrame
pontos obtidos para o conjunto de itens,
Neste trabalho foram contabilizados 11
itens atingidos e acima destacados.

TABELA 2 - Enquadramento do laud
de utiliza¢io de modelos de regressio

do Grau I vale um ponto, do Grau II, dois pontos,
nto global do Laudo deve considerar a soma de
atendendo a tabela 3.

pontos, correspondentes a soma de pontos dos

lo segundo seu grau de fundamentagio no caso
linear — Item 9.1.6.1 —- ABNT NBR 14653-2

GRAUS m mn T
Pontos minimos 16 10 6
Item2,4,5¢6,n0
Itens 2,4,5 ¢ 6 no{grau 11l ST o A 2y
Itens obrigatdrios com os demais nd minimo de"n‘::ils":::)r::ig: 01'11: o " Toreein Im‘mmo £
no grau | I g I o e

Com base nos pardmetros especi

ficados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT, NBR 14653-

2, embora tenhamos alcangado 06 pontos ¢ atendido as exigéncias da norma no grau |

todos os itens atendem a exigéncia dq
avaliatério serd enquadrado no GRAU

9.2 — Grau de Precisdo

norma no grau I, consequentemente, o trabalho

I.

TABELA 3 — Grau de precisiio nos casos de utilizagio de modelos de regressio linear

ou do tratamento por fatores — Item

9.2.3 - ABNT NBR 14653-2

' GRAU
DESCRIGAO
- I 1 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central =HEe 39 =30%

-

GRAU DE PRECISAQ

Considerando os pardmetros especi

fic
ao grau de precisdo, o presente trabal]:I;i

os na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente
esta enquadrado no Grau III.

Prefeitura Municipal de Curvelo

Laudo de Avaliag8o de Imével conforme ABNT NBR 14653-2
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TABELA 4- Enquadramento do laudo se

do involutivo - ABNT NBR 14653-2.

gundo seu grau de fundamentagiio no caso de utilizagio

Graus
Item | Descricdo
111 11 1
= ; ; Aproveitamento,
Nivel de detalhamento do |  Anteprojeto ou projeto o !
1 projeto hipotético bbiico Estudo Preliminar ocupaqao'e usos
presumidos.
Prego de venda das No minimo Grau |1 de No minimo Grau | de Estimativa
2 unidades do projeto fundamentag@o no método fundamentagiio no
hipotético comparativo método comparativo
S Grau I de fundamentagio | Grau II de fundamentagdo | Grau I de fundamentagio
3 Esnman:i;i:saiustos de no método da no método da no método da
P ¢ quantificagdo de custo. quantificacdio de custo, quantificagdo de custo.
e Fundamentados com ? Arbitrados
s azae dados obtidos no mercado Justificados
5 Tonsk Fundarpcmadas com dados Justificadas Arbitradas
obtidos no mercado
6 Miodits Dindmico com fluxode | Dindmico com equagdes Estitico
caixa predefinidas
- Anilise setorial e De estrutura, conjuntura B ootkcatins Sintéticos da conjuntura
diagnéstico de mercado tendencia ¢ conduta J
8 Cendrios Minimo 3 2 :
. . Simulagdes com Sem Simulagdo
Andlise de sensibilidade | Simulasdes com discussdo | ;4 el ) T
9 do comportamento do P =
do modelo variaveis mais
modelo ey a J
significativas

Pela fundamentagdo do método involutivo, obteve-se 12 pontos.

TABELA 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizacio

do involutivo - ABNT NBR 14653-2.

GRAUS m Il 1
Pontos minimos 22 13 9
hens obrigatdeios 2,6,7 ¢ 8, com os demais |2, 6,7 e 8, no minimo grau | Todos, no minimo no
i no minimo Grau II1 11 __graul
TABELA 6. Grau de Fundamentacao no caso na utilizagdo do método evolutivo.
GRAU
ITEM DESCRICAO
m n I
Grau Ill de Grau |l de :
o Grau | de fundamentagado no
—— fundamentagdo no fundamentag&o no
1 Estimativa do Valor do Terreno método comparativo | método comparativo método mz:‘va;ivo ou no
ou na invelutivo. ou no involutive. :
Grau |l de Grau |l de
fundamentagéo no fundamentagio no Grau | de fundamentag@o no
2 Estimativa dos custos de reedigao método da método da método da quantificagéo de |
quantificagao de quantificagdo de custo.
custo. custo.
g s feri : 3
3 Fator de Comercializagio - czxgz;gcado Justificado Arbitrado
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TABELA 7. Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso do método
evolutivo.

GRAUS m

n 1

Pontos minimos 8

5 3

Itens obrigatdrios

1 ¢ 2, com 0 3 no minimo no|

1 ¢ 2, no minimo grau [l Todos, no minimo no grau 1

grau 111

10 - DETERMINACAO DO VAL

ANALISE DE REGRESSAO
10.1. Anilise de Regressio
A anélise de regressdo consiste na a
interpretar o comportamento das varidvei
as varidveis independentes atuam na dete

No caso avaliatorio, a inferéncia est
variavel (dependente) em relagdo a outras

OR DE MERCADO DO TERRENO POR

plicagdo de métodos matematicos e estatisticos para
que influenciam na formagdo do valor, ouseja, como
inagdio da varidvel dependente.

tistica permite o estudo do comportamento de uma
(independentes), responsaveis pela sua formagdo, que

podem ser de natureza quantitativa (4rea| frente, etc.) ou qualitativa (padrdo, idade aparente,

etc.).

Através desta analise, busca-se a ori
formagdo do valor, podendo concluir

formagdo do valor, como se comporxm

confiabilidade.

entagdo de como cada atributo esta influenciando na
os atributos testados sdo ou ndo importantes na
na composi¢gdo do modelo ¢ o seu grau de

Para a andlise de regressdo, foi o utilizado o software Infer32.

10.2. Coleta de Dados

E o pilar de qualquer avaliagdo, poif

dados relativos a imdveis com caracte
seguintes fornecerdo estrutura técnica ao L

compreende a etapa inicial, onde serdo levantados
isticas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos
.audo de Avaliacdo.

10.3. Processamento ¢ analise d

e dados

O valor de um imével, quer para locagiio, quer para venda, se forma a partir da
combinagiio de alguns fatores ou varkveis influenciastes, que concorrem de modo mais ou

menos significativo na composigio
importancia.

;

do valor, exigindo atengdo especial quanto & sua

Neste caso, apds a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados, realizamos

estudos das seguintes varidveis:

RS/m* Homogeneizado : €

o elemento procurado, a incognita da avaliagdo, éa

variavel que recebe influéncia das demais, raziio pela qual é denominada variavel

dependente, sendo as outras
pelo fator oferta de 0.90.

Area (m?): varidvel indepen

chamadas variaveis independentes. Homonegeineizado

ente, de natureza quantitativa, relativa a medidada area

construida dos imdveis pesquisados em metros quadrados.

indice Fiscal: variavel ind
transposi¢do do imdvel.

pendente de natureza quantitativa relativo a efeito de

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABN
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Estas varidveis foram entio tabuladas em uma planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com
suas varidveis independentes, anteriormente descritas, conforme indicado na Tabela
1.

11 -RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagio de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.1.9 e NBR 14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item A.10
(Anexo A), o Campo de Arbitrio é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o
minimo dos pregos homogeneizados, efetivamente utilizados no tratamento, limitado a
15% do valor calculado, dentro do qual se pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais
representativo do bem.

De acordo com a anélise do diagnéstico de mercado apurado e levantamentos
realizados, com base na identificagdo da realidade mercadoldgica da regido onde se
encontra situado o imével, os valores minimo, médio e maximo que espelham o valor de
mercado foram discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, considerando que foi utilizado método
involutivo é de RS 436.884,00.

12 - CONCLUSAO

Ante 0 exposto e de acordo com a analise lécnica realizada, informamos que o
valor de mercado mais representativo para o imével em questdo, considerando que foi
utilizado método involutivo é de RS 436.884,00 (quatrocentos e trinta ¢ seis mil e
oitocentos e oitenta e quatro reais) neste documento. O presente laudo foi elaborado
constando 46 folhas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a (ltima datada, assinada e os
anexos na parte final.

Curvelo, 11 de dezembro de 2023.
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CALCULO DO VALOR DO LOTE PARADGMIA ADOTADO DE 360,00 M*

Variavel Dependente:
« R$/m* Homogeinizado

Variaveis Independentes:

« Area (m?)

* RS (varidvel ndo utilizada no modelo)

* R$/m? (varidvel ndo utilizada no modelo)

Descricio das Varidveis

* Topografia (varidvel ndo utilizada no modelo)

» Indice Fiscal

* Bairro (variavel ndo utilizada no modeio)

* Anunciante (variavel ndo utilizada no modelo)

* Link (varidvel nao utilizada no modelo)

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 741
N° de variaveis independentes Ld
N° de graus de liberdade : 8
Desvio padréo da regress3o - 8,6986x10°
Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variagao
R$/m? Homogeinizado® 5,5798x10 8,3971x10 150,49%
Exp(Area (m?)) 1,0767x10°" 3,5711x10°" 331,66%
Exp(indice Fiscal) 1,2670x10%" 4,2021x10% 331,66%
Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.
15
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Distribuicio das Varidveis

Coeﬁci‘entcs de Variacdo

T
'

epdioe FEcay

Variaveis
CE @8

RS0 Homage hizads

|
\
| 8
|
0] 3 S 35 1) 142 110 198 27 285 3D N2 0

Variagao (%)

Estatisticas das Varidaveis Nio Transformadas

Nome da Valor | Desvio Valor Valor | Amplitude | Coeficiente
Variavel médio | Padrdo | Minimo | Maximo total de variacao
R$/m* Homogeinizado | 343,16 | 1140439 | 262,50 675,00 412,50 33,2330
Area (m?) 362,00 | 718052 300,00 562,00 262,00 19,8357
Indice Fiscal 93 | 306074 50 150 100 33,0080
Distribuicio das Variaveis nio Transformadas
Coeficientes de Variacio
4 1
@ : %
2 :
5 Pl @
¥ ’ &3
o ‘B T 0 9 7T JIDIIF X I T O
\
Variagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados
Valores para a variavel R$/m? Homogeinizado.
N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagdo %
1 300,00 307,82 7.82 2,6066 %
2 300,00 307,82 7,82 2,6066 %
3 360,00 307,82 52,18 | -14,4945 %
4 312,50 307,82 468 -1,4977 %
5 337,50 307,82 2968 -8,7941 %
6 300,00 307,82 7.82 2,6066 %
7 300,00 307,82 7.82 2.6066 %
8 275,00 307,82 32,82 11,0345 %
9 675,00 675,00 -0,00 -0,0000 %
10 262,50 307,82 45,32 17,2647 %
11 352,31 352,31 0,00 0,0000 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagbes percentuais sdo normalmente menores em |\

elemento de comparagdo entre as amostragens.

Valores Estimat

dos x Valores Observados
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Valor Observado

20026417 0B INS2.D 06 67 14015 435 0529, 17 STLT061T 0661 ST 70550700

Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modq

[R$/m? Homogeinizado]® = 2,9167x10” + 1,2295x

2lo da Regressiao

valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como

1027 x Exp([Area (m?)]) + 1,9974x10"" x Exp([indice Fiscal])
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Modelo para a Variavel Dependente

[R$/m* Homogeinizado] = ( 2,9167x10" + 1,2295x10°*" x Exp([Area (m?)]) + 1,9974x10"*" x Exp([indice

Fiscal]))"®

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maéaximo
Area (m?) b1 = 1,2295x10~" 7.7416x102" 1,4818x10°> 2,3108x107"
Indice Fiscal | b2 = 1,9974x10™ 6,5789x10 > 1,9055x10™" 2,0892x10™"
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... : 0,9957
NI EORICUIEIN . oo oinnnnconiiin sipamiis - 30.40
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,860 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinag&o (r?) ... :0,9914
Coeficiente r* ajustado .................... - 0,9893
Classificacdo: Correlagdo Fortissima
Tabela de Somatoérios
1 R$/m* Homogeinizado Area (m?)
R$/m* Homogeinizado 6.1377x10° 1,0475x10" 5, 1793x1o’5"'
Area (m?) 1,1844x10° " 5,1793x10° 1,4028x10°" |
Indice Fiscal 1,3937x10 4,2863x10" 1,3525x10°""
Indice Fiscal
R$/m? Homogeinizado 4,2863x10"
Area (m?) 1,3525x10°"°
Indice Fiscal 1,9424x10™°

Analise da Variincia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 6,9906x10™ 2 3,4953x10"° 461.9
Residual 6,0532x10"" 8 7.5666x10"
Total 7,0511x10™ 10 7,0511x10™
F Calculade . 4619
F Tabelado . 4,459 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 5,4x107%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
19
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Corélag(')es Parciais
| R$/m* Homogeinizado | Area (m?) | Indice Fiscal
R$/m* Homogeinizado 1,0000 -0,0477 0.9943
Area (m?) -0,0477 1,0000 -0,1000
Indice Fiscal 0,9943 -0,1000 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t.
& R$/m? Homogeinizado | Area (m?) | indice Fiscal
R$/m? Homogeinizado .000x10 -0,1350 26,47
Area (m?) -0,1350 | 1,000x10™ -0,284
Indice Fiscal 26,47 0,284 | 1,000x10>
Valor t tabelado (t critico): 1,860 (para o nivel de significdncia de 10,0 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1081
_ Variavel | Coefici | tCalculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 1,596 15% Sim
Indice Fiscal b2 30,51 14x10°% | Sim
Os coeficientes sdo importantes na formac¢do do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau .
Significincia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5459
Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b 1,588 7.5%
Indice Fiscal b2 30,36 7.5x10"%
20
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Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente [R$/m? Homogeinizadol’.

N°Am. | Observado | Estimado Residuo | Normalizado | Studentizado
1 2,7000x10" 2.9166x10" -2,1668x10° -0,2491 -0,2642
2 2,7000x10" 2,9166x10° -2,1668x10° -0,2491 -0,2642
3 4,6656x10" 2,9166x10" 1,7489x10" 2,0105 2,1325
4 3,0517x10" 2,9166x10" 1,3507x10° 0,1552 0,1646
5 3,8443x10" 2,9166x10" 9,2765x10° 1,0664 1,1311
6 2,7000x10" 2,9166x10° -2,1668x10° -0,2491 -0,2642
7 2,7000x10" 2.9166x10" -2,1668x10° -0,2491 -0,2642
5 2,0796x10" 2,9166x10" -8,3699x10° -0,9622 -1,0205
- 3,0754x10° 3,0754x10° 2,7010x10™ 3,1051x10"" 0,1333
10 1,8087x10" 2.9166x10" -1,1078x10" -1,2736 -1,3509
11 4,3729x10" 4,3729x10" -2,4804x10™* -2,8515x107"" -1,2247x10°

N° Am. Quadratico
1 4,6952x10™*
2 4,6952x10"
3 3,0587x10""
4 1,8244x10°
5 8,6053x10"°
6 4,6952x10™
7 4,6952x10'*
8 7,0056x10™
& 7,2957x10°
10 1,2274x10™
11 6,1525x10™*
Residuos x Valor Estimado
| Residuos
1 sam, 0 T . 3 T T T
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Este gréfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.
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Residuos deletados da variavel dependente [R$/n
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R$/m? Homogeinizado3

Tabela de Residuos Deletados

n? Homogeinizado]’.

Deletado

P

ridncia

Normalizado

‘Studentizado_

-2.4377x10° 8,5721x10"" -0,2340 -0,2482
-2,4377x10° 8,5721x10"" -0,2340 -0,2482
1,89675x10° 3,7317x10"° 2,8629 3,0385
1,5195x10° 8,6182x10"° 0,1454 0,1543
1,0436x10° 7.2645x10'° 1,0883 1,1543

-2,4377x10°

8.5721x10"°

-0,2340

-0,2482

-2,4377x10°

8.5721x10"

-0,2340

-0,2482

-9,4162x10°

7 5216x10"

-0,9650

-1,0236

4,9825x10""

8,6283x10 °

2,9078x10™"

0,1248

:gomﬂmm&un-as

-1,2463x10" 6,6748x10" -1,3560 -1,4383
-4,5756x10" 8,6475x10" -2,6673x10™° -1,1456x10"
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Residuos Dektados Studentizados

Residuo "Studentizado”
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da

Numero de elementos .............
Graus de liberdade .................
Valor médio .......covveeeeeiiiiiaiiianns

NRORNO .. . ooccnommmaeeseizsatintin

DOBVID DEATRID ... convrstsisssnssiions
Desvio ME&dio ........ccoecveeeiiannanis
Variancia (ndo tendenciosa) ...
Desvio padrao (nado tend.) ......

Valor IMMO oo cunasasipansas
VaIOr MBXINIO. i 0coscinsanrsasiness
AMNPIOIOR .....ovcinimanssisssisisssnesss

Numero de classes .................
Intervalo de classes ................

Momento central de 1® ordem
Momento central de 2* ordem
Momento central de 3* ordem
Momento central de 4® ordem

510

.1 7.4182x10°
. +5,1120x10°
... 7,5666x10"
... 8,6986x10°

Estatistica dos Residuos

19

- 2,4804x10™
- 5,5029x10"

. :-1,1078x10’
_ -1,7489x10’

- 2,8568x107
.14
. - 7.1420x10°

Momentos Centrais

: 2,4804x10™"?
- 5,5029x10"
- 3,7847x10%
© 3,4406x10"®

“Coeficiente |

2l [ Normal_

Assimetria

0.9271 0

"t de Student_
0

Curtose

2,9999 0

Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicartica.

reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.
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Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,1078x10’ -3,9369x10° 2 18,18 -9,7244x10°
2 -3,9369x10° 3,2050x10° 7 63,64 -1,0452x10°
3 3,2050x10" 1,0347x10° 1 9,09 9,2765x10"
4 1,0347x10° 1,7489x10" 1 9,09 1,7489x10"
Histograma

Frequéncias Absolutas

= _
2 z
=)
g e
w [
Classe
Ogiva de Frequéncias
w Frequéncias Relativas Acumuladas
m
=
m
g ]
‘ S ®
1 -8 -:_..
| » = ®
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

26

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Critério de identificacdo de outlier:

Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.
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Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado: 15,83 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

_| Disténcia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
2,9087x10” | 0,1111 | Sim
2,9087x10” | 0,111 | Sim
0,1894 | 0,111 | Sim
1,1302x10° | 0,1111 | Sim
0,0533 | 0,111 | Sim
2,9087x10” [ 0,111 | Sim
2,9087x10° | 0,111 | Sim
0,0433 | 01111 | Sim
1,0936x10"" | 1,0000 | Nao
0,0760 | 0,111 | Sim
92230 [ 1,0000 | Sim

:goaummhunas

(") A disténcia de Cook corresponde 4 variagdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

(™) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distincia de Mahalanobis e medem a distincia da
observagdo para o conjunto das demais observacdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadritico

| . .
Hii x (Residuo normalizado)?
L e S SLE Lo B e e
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T S SR L SRR S SNl St
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(Residuo normalizado)?

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers”.
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
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Distribuicio dos Residuos Normalizados
: Distribui¢ao de. % de Residuos no
Interyaio Ry Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 72,73 %
-1,64; +1,64 89,9 P 90,91 %
-1,96; +1,96 95,0 P 90,91 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N°Am. | Residuo | F(z) | G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
10 -1,1078x10" | 0,1014 | 0,0909 0,1013 0,0104
2 -8,3699x10° | 0,1680 | 0,1818 0,0770 0,0138
5 -2,1668x10° | 0}402 | 0,2727 0,2198 0,1289
7 2,1668x10° | 0[402 | 0,3636 0,1289 0.0380
2 -2.1668x10° | 0,402 | 0,4545 0,0380 0,0529
1 .2,1668x10° | 0/402 | 0,5455 0,0529 0,1438
11 0,0000 | 0l500 | 06364 0,0454 0,1363
9 2,7010x10° | 0,500 | 0,7273 0,1363 0,2272
4 1,3507x10° | 0562 | 0.8182 0.1655 0.2564
5 9,2765x10° | 0,857 | 0,9091 0,0387 0,0522
3 1,7480x10" | 0,978 | 1,0000 0,0687 0,0221
Maior diferenga obtida: 0,2564
Valor critico: 0,3520 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 10%, ndo se rejeita a hipétese de que os residuos possuam

distribuigdo normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 R,

Observagédo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagio cuja distribuicdo é desconhecida
como € o caso das avaliagbes pelo método comparativo.

Grafico de

o Grau /.

Kolmogorov-Smirnov

0gorov-Smirmov

ementos da amostra)

ZE @a|

<X 0% 45 0% D AN 0N 0 T 1S
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 4
Numero de elementos negativos . e |
NUmero de sequéncias ................. < -
Média da distribuicao de sinais ... ;6,5
DOSVIO PBOVBD ... ocoivoiiniinivssiissiin 1,658
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):
Limite inferior .... :-0,4095

Limite superior .: -1,1024
Intervalo para a normalidade; [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... . 0,9045
valor Z (eritien) oiavaii : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinals, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a
curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
(elementos da amostra)
138010 ———
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Adtocorrelagﬁo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,9735
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =095
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU =154 4-DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo.
Nivel de significidncia se enquadra em NBR 14653-2 Regre:

A autocorrelagdo (ou autorregressdo) s6 pode ser ve
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispos

o Grau I.

da se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
los, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia
e autocorrelagéo.

30
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(elementos da amostra)
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Exp(indice Fiscal)
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Residuos x Variaveis Independentes
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Residuos 11 Variaveis Omitidas

Residuos x R$/m?

(elementos da amostra)
15010’ e —
. ,‘ . . . .
£ . . > . ’ . . .
T L S I bt St s S
N
e
o smmetfoioifioiilobllodldobod) o
3 . . . . ' . ' . . ' =
R et e oo S I
@ . ' . ' ' . . .
€ MR M
|t
’ . . L} . . . L . . L}
PR o RS B T e DT T
% 11 & : SO DR
| 20m MES wo SQm L~ 3.0 ™mX Tm
R$/m?
Esfmativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo | Maximo Avaliando
Area (m?) 300,00 | 562,00 360,00
indice Fiscal 50 150 90

Nenhuma caracteristica do Lote sob avaliagéo en

Formacio dos Valores

Variaveis independentes:

- Area (m?) = 360,00
« [ndice Fiscal . =90

Qutras variaveis ndo usadas no modelo:

contra-se fora do intervalo da amostra.

*R$ .o =727
*R$/m?........... =777
» Topografia .....= 2??
= Bairro ........... =777
* Anunciante ... = 7?7
eLink:caanw =777
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Estima-se R$/m?* Homogeinizado do Lote = R$/m? 307,82

O modelo utilizado foi:

[R$/m* Homogeinizado] = ( 2,9167x10" + 1,2295x10°" x Exp([Area (m?)]) + 1,9974x10° x Exp([indice Fiscal]))"®

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m? 292,86
Maximo: R$/m? 321,45

O valor estimado est4 de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolacdo em +120,0% do limite amostral superior e de -100,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 360, teremos:
Valor Avaliado obtido = R$ 110.815,12
Valor Avaliado minimo = R$ 105.428,22
Valor Avaliado maximo = RS 115.723.77

Avaliaga@o da Extrapolagao

» Extrapolagdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolacéo para os valores das
variaveis no ponto de avaliago:

* Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior.

* Limite inferior: 100,0% abaixo do limite amostral inferior,

; Sg 2 Variagao da variavel

Variavel Limite Limite Valor no :

independent | amostral | amostral ponto mdepr:?adcearge i Apr?:;ada
e inferior | superior | de avaliagéo aos iviles amostiais

Area (m?) 300,00 562,00 360.00 Dentro dos limites Aprovada
indice Fiscal 50 150 90 Dentro dos limites Aprovada

(") De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau |, &€ admitida uma extrapolagéo do valor das variaveis
independentes do objeto sob avaliagdo de até 100,0% acima do limite amostral superior @ de até 100,0% abaixo
do limite inferior para as variaveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolagdo do valor estimado em relag&o aos limites amostrais:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagdo para o valor estimado:
* Limite superior: 120,0% acima do limite amostral superior.
* Limite inferior: 100,0% abaixo do limite amostral inferior.

= = 552 Variagéo do
Variavel Limite Limite d valor estimado em
amostral amostral | Valor estimado
dependente infecior s relacao
e aos limites amostrais
R$/m* 262,50 675,00 307,82 Dentro dos limites
Homogeinizado
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Var:ﬂvel Aprovado
dependente (3)
R$Im?
Homogeinizado i i

(?) De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, € admitida uma variagao do valor estimado de 120,0% acima
do limite amostral superior e de 100,0% abaixo d¢ limite inferior.

O valor estimado esta 54.4% abaixo do limite amestral superior e 17,3% acima do limite amostral inferior,
portanto dentro dos limites de 120,0% acima do limite amostral superior e 100,0% abaixo do limite amostral
inferior.

» Extrapolagéo para o valor estimado nos limites amostrais:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, 830 admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites
amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do valer estimado no ponto de avaliagao.

« Valor estimado no ponto de avaliagdo: 307,82
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais: 615,64
- Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais: 0,00

Valor estimado | Valor estimado
. no limite no limite ; . Aprovada
Variavel e simostal Maior variacao *)
inferior superior
Area (m?) 307,82 352,31 | Dentro dos limites | Aprovada
Indice Fiscal 307,82 675,00 | Dentro dos limites | Aprovada

(*) Segundo NBR 14653-2 Regress&o Grau |, é admitida uma variago de 100,0% nas estimativas nos limites
amostrais acima ou abaixo do valor estimado no ponto de avaliagdo. No modelo, a estimativa de 999 variaveis
nos limites amostrais extrapolam as variagdes permitidas para o valor estimado no ponto de avaliagao.
Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0%:

{ ~ Nomeda | Limite | Limite | Amplitude | Am

0 N 1| | Sonanr | S e
Area (m?) 303.67 311,86 8,19
Indice Fiscal 303,67 311,86 8.19 2,66 %
E(R$/m* Homogeinizado) 253,86 347,53 93,68 31,15 %
Valor estimado 292,86 321,45 28,60 931%

Amplitude do intervalo de confianga (precis&o): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacio da Funcio Estimativa

Variagédo da varidvel dependente (R$/m* Homogeinizado) em fung&o das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.
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Variavel dy/dx (%) dy % (**)
Area (m?) 9,5949x10™" 1,1221x10%°%
Indice Fiscal 8,5754x10%* 2,5072x10'%

(") derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.
(™) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagio de 1% na varidvel independente.

Grificos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
+ Area (m?) = 559,6021
« Indice Fiscal = 147,6021

R$/m* Homogeinizado x Area (m?)
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R$/m* Homogeinizado
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Area (m?)

Grificos da Regressio (2D)

RS$/m* Homogeinizado x indice Fiscal

R¥/m* Homogemizado
CE @@

T Q@ N E N s @D W OW T

indice Fiscal
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Curvas de Nivel
Calculados no ponto meédio da amostra, para:
* Area (m?) = 559,6021
« indice Fiscal = 147,6021
"o
AL
>
o
1"
m
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g " 5
L m )
s o &
T @ 3
¥ 3 AOL0 2 FIVDE W60 0 06,17 91 D LR 605,050 1T 2
Area (m")
R$/m* Homogeinizado
Rl
b ep Log = ey Do Lk 5 400
Grificos da Regressio (3D)
Calculados no ponto medio da amostra, para:
« Area (m?) = 559,6021
« Indice Fiscal = 147,6021
Limites dos eixos dos graficos:
* R$/m? Homogeinizado : [262,5000 ; 675,0000 ]
-Area (m?) : [300,0000 ; 62,0000 ]
» Indice Fiscal : [ 50,0000 ; 150,0000 ]
RS$/m? Homogeinizado x Area (m®) x Indice
:
o B @
B 5]
g
g 4
£ £ 4
£
o —
Areg (m?)
L
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Amostra
N° Am. | Area (m?) «R$ » «R$/m?*» | R$/m? Homogeinizado | «Topografia»
1 360,00 | R$ 120.000,00 333,33 300,00 | Aclive
2 300,00 | R$ 100.000.00 333,33 300,00 | Plano
3 300,00 | R$ 120.000,00 400,00 360,00 | Plano
4 360,00 | R$ 125.000,00 347,22 312,50 | Plano
5 360,00 | R$ 135.000,00 375,00 337,50 | Plano
6 360,00 | R$ 120.000,00 333,33 300,00 | Plano
7 360,00 | RS 120.000,00 333,33 300,00 | Plano
8 360,00 | R$ 110.000,00 305,56 275,00 | Plano
9 300,00 | R$ 225.000,00 750,00 675,00 | Plano
10 360,00 | R$ 105.000,00 291,67 262,50 | Aclive
11 562,00 | RS 220.000,00 391,46 352.31 | Plano
N° Am. | Indice Fiscal | «Bairro» «Anunciante»
1 50 | Ponte Nova CMV Imbveis
2 90 | Santa Maria CMV Imdveis
3 90 | Santa Maria CMV Imoveis
4 90 | Santa Rita CMV Iméveis
5 90 | Santa Rita CMV Iméveis
6 60 | Jockey Clube | CMV Imdveis
7 90 | Bandeirante Minas Executiva
8 125 | Esperanca Minas Executiva
9 150 | Maria Amalia | Minas Executiva
10 125 | Santa Cruz Imobiliaria Curvelo
11 60 | Jockey Clube | Imobiliaria Curvelo

ety «Link»

hnps:l/www.cmvimoveis.oom.br/imovel/terreno-da-360—m-ponte-nova-curvelon' E0048-CMVB?from=sale

https://Mmww,.cmvi moveis.com.brfimovel/terreno-de-300-m-santa-maria-curvelo/TE0103-CMVB?from=sale

https:/Aww.cmvimoveis.com.br/imovel/terreno-de-300-m-santa-maria-curvelo/TEQ 1 09-CMVB

hitps:/iwww.cmvimoveis.com.br/imovel/terreno-de-360-m-santa-rita-curvelo/TEQ1 00-CMVB

httszMww.cmvimoveis.com.brlimovellterreno-de-360-m-santa-rita—curvelofl’EOOQS—CMVB

https:l/vmw.cmvimoveis.com.brlimovellterreno-jockey-dub—curvelolT E0050-CMVB

https://minasexecutiva.com.brflmoveIIMEX1630NENDMote-bandeiranles-curvelo

https:llminasexeculiva.com.brlbuscar?listagem=@daﬁgina=2

https://minasexecutiva.com.br/imovel/MEX1637/VENDA/lote-maria-amalia-curvelo/

https:/lwww.imobiIian‘acurvelo.com.brﬁmoveis/detaIhes/imovel_id/954538fl' erreno-Lote-para-Venda-em-Serra-
Verde-Curvelo-MG

g — omﬂmmbuu-sz

https://www.imobiliariacurvelo.com br/imoveis/detalhes/imovel_id/1027233/Terreno-Lote-para-Venda-em-J okey-
Clube-Curvelo-MG

Varidveis marcadas com "«" e “»" ndo serdo usadas nos célculos.
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Célcu‘o valor da gleba
_ S+(1-K)+q _
Vo = =15t b
onde: D =30% =[S+ (1—-K)+q]
Area da gleba em m?(S): 3.553,64
Perdas em arruamento e ares livres em % (K): 35%
Preco médio de venda do m? na regido: 307,82
Preco maximo de venda do m? na regiao: 321,45
Preco minimo de venda do m? na regido: 292,86
Lucro razodvel do incorporador (L): 25%
Despesa calculada (valor obtido): RS 213.306,89
Despesa calculada (valor maximo): RS 222.751,93
Despesa calculada (valor minimo): RS 202.940,21
Valor Avaliado do imével: RS 355.511,48
Valor Maximo do imével: RS 371.256,21
Valor Minimo do imével: RS 338.233,68

Valor avaliado do imovel: RS 355.511,00

Calculo da benfeitoria.

Valor da Benfeitoria Nova (Vbn)

Vbn = Area x C x BDI
Vbn = 225,22 x R$ 2.206,49 x 1,15 = R$

Calculo da Depreciacao (d) pelo Méto

Idade Aparente da Construgao -
Vida util provavel -

Estado de Conservagéo -

Idade real em % -

Coeficiente de Ross(Tabela) -
Vida residual %-

Fator de depreciagao (d)-

571.487,53

o de Ross- Heidecke

t = 55 anos

n =60

92 %

20%

g — Necessitando de reparos simples

(100- 94,50) /100 = 0,055

0,20+0,253 x(1,00-0,20) = 0,204
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Valor da benfeitoria depreciada (Vbd
Vbd = Vbn x d
Vbd = R$ R$ 571.487,53 x 0,204 = R$ 116.583,46
BDI adotado em 15%
Considerado como galpdo industrial a drea.
Quadro dos custos estimado da construgo existente.
%
Existente
i Estimado
ndices da PINI da Etapa Valor da Etapa
ID Etapas Construtivas % % Adotada Valor da Etapa Verificad Estimado
o
Mediante
Vistoria
1 Servigos Preliminares 08a15 1.50% RS 1.748,75 100% RS 1.748.75
2 | Movimentag&o de Terra Oa1 0% RS 0,00 100% R$ 0,00
3 Infra-Estrutura 21839 3,10% R$ 3.614,09 100% RS 3.614,09
4 | Superestrutura i1a14 12% R$ 13.990,02 100% RS 13.880,02
5 Vedagdo 6,7a12 6,70% RS 7.811,08 0% RS 0,00
6 Esquadrias 758124 11% RS 12.824,18 50% R$ 6.412,09
r Cobertura 10,7a213 20% RS 23.316,69 100% RS 23.316.69
8 Instalagdes Hidraulicas 109a118 1% RS 12.824 18 20% RS 2.564,84
9 Instalagtes Elétricas 38a48 4% R$ 4.663,34 0% RS 0,00
Impermeabilizacdo e Isolagdo
10 Térmica 03a086 0,30% RS 349,75 0% R$ 0.00
11 ,‘}m"mm Pisos, Paredes e 2152296 25% RS 20.145,87 100% RS 29.145,87
12 | Vidros I8 22 1.80% RS 2.098,50 0% RS 0,00
13 | Pintura 31a38 3% RS 3.497,50 0% R$ 0,00
14 | Servigos Complementares 02a08 0,50% R$ 582,92 100% RS 582,92
Somatério 100% RS 116.583 46 RS 81.375,26
Pelo método evolutivo, o valor do imével é
V1=R$ 355.511,00 + R$ 81.372,26 = RS 436.883,26
Valor adotado R$ 436.884.00,00.
-~ 39
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CALCULOS

Tabela 1 - Vida referencial (s) @ o valor residual (R para as tipologias deste estudo

5 o
10 0%
) 20%
6 20%
) 0%
70 20%
S— 25 Padro 70 20%
26 - Padrao Sgpernor 70 20%
27 - Padria Fiho 60 20%
28 - Padrdo Lgxo 60 20%
1.1 - Padrio Egondmico 0 20%
3.2 - Pacedo Simples 60 20%
3.GALPAD
33 - Padido 80 20%
3.4 - Padrao Si 80 20%
41 - Padrdo 20 0%
4 COBERTURA 42 - Padrio Mésio 20 0%
43 - Padrio 30 10%

Quadro 10. Estadg de conservacao da Edificacéo.

Ref. Estado da Caracteristicas
Edificagdo

a Nova Edificagdo nova ou com a geral e substancial, com menos de dois anos, que apresente apenas
sinais de desgaste natural da pintura extemna

b Entre nova a | Edificagio nova cu com feforma geral e substancial, com menos de dois anos, gue apresente
regular necessidade apenas de demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia,

c Regular Edificag@o seminova ou reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventualis fissuras superficiais localizadas el/ou pintura externa e
interna.

d Necessitando de | Edificagdo seminova ou reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
reparos simples a | recuperado com reparo d?Fsuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
impeortantes

e Necessitando de | Edificagdo cujo estado gedal possa ser recuperado com pintura Interna e externa, apds reparos de
reparos simples fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao do sistema estrutural. Eventuaimente,

revisdo do sistema hidraulido e elétrico.

f Necessitando de | Edificagdo cujo estado getal possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de
reparos simples a | fissuras e trincas, com estabilizagcdo e/ou recuperagio localizada do sistema estrutural. As instalagbes
importantes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de

algumas pegas desgast naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentes de pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo. Revisdo da impermeabilizagio ou
substituicdo de telhas da ertura

g Necessitando de | Edificagdo cujo estado gergl possa ser recuperado com pintura interna e externa, com substituigdo de
reparos panos de regularizagio da jalvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo
importantes de grande parte do sis! estrutural. As instalages hidraulicas e elétricas possam ser restauradas

mediante a substituicdo dak pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagao ou
no telhado.

h Necessitandc de | Edificaglo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou recuperagao do sistema estrutural,
reparos substituicdo da regularizaco da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicio das instalagbes
importantes a | hidrdulicas e elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
edificacdo sem | impermeabilizagdo ou do telhado.
valor

i Edificacdio sem | Edificagdo em estado de nTna.
valor

Fonfe: IBAPE/SP (2002).
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Tabela 2. Tabela de Depreciagao Fisica pelo Método de Ross - Heideck

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO
DE VIDA A B Cc D E F G H

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,80 | 39,30 | 53,10 | 75.40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 | 3460 | 5360 | 75.70
6,00 3,18 3.21 5,62 11,00 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10,00 5,50 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 2460 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 | 16,60 2570 | 3940 | 57,00 | 77,50
18,00 10,60 1060 | 12,90 | 17,80 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80
20,00 12,00 12,00 | 1420 | 19,10 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22,00 13,40 1340 | 1560 | 20,40 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24,00 14,90 1480 | 1700 | 21,80 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26,00 16,40 1640 | 18,50 | 23,10 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28,00 17,90 17,890 | 20,00 | 24,60 3280 | 4520 | 61,10 | 79.60
30,00 18,50 18,50 | 21,50 | 26,00 3410 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32,00 21,10 21,10 | 23,10 | 27,50 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34,00 22,80 2280 | 2470 | 29,00 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36,00 24,50 2450 | 2640 | 3050 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38,00 26,20 2620 | 28,10 | 3220 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40,00 28,80 28,80 | 2990 | 3380 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10
42,00 29,90 2980 | 3160 | 3550 4250 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44,00 31,70 31,70 | 3340 | 3720 4400 | 5440 | 67,60 | 83,10
46,00 33,60 3360 | 3520 | 38,90 4560 | 5560 | 68,50 | 83,50
48,00 35,60 3550 | 37,10 | 40,70 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50,00 37,50 37,50 | 39,10 | 4260 4880 | 5820 | 70,40 | 84,50
52,00 39.50 38,50 | 41,90 | 4400 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54,00 41,60 4160 | 4300 | 46,30 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56,00 43,70 43,70 | 4510 | 48,20 53,80 | 6240 | 73,30 | 86,00
58,00 45,80 4580 | 47,20 | 50,20 5560 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60,00 48,80 48,80 | 4930 | 52,20 57,40 | 6530 | 7530 | 87,10
62,00 50,20 50,20 | 51,50 | 54,20 5920 | 66,70 | 7540 | 87,70
64,00 52,50 5250 | 53,70 | 56,30 61,90 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66,00 54,80 5480 | 5590 | 5840 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68,00 57,10 §7,10 | 58,20 | 6060 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70,00 59,50 59,50 | 60,50 | 62,80 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72,00 62,20 6220 | 62,90 | 65,00 68,80 | 7460 | 81,90 | 90,90
74,00 64,40 6440 | 6530 | 67,30 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76,00 66,90 66,90 | 67,70 | 69,60 7290 | 77,90 | 84.30 | 91,80
78,00 69,40 69,40 | 7220 | 7190 74890 | 89,60 | 8550 | 9240
80,00 72,00 7200 | 72,70 | 74,30 7710 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82,00 74,60 7460 | 7530 | 76,70 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84,00 77,30 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86,00 80,00 80,00 | 80,50 | 81,60 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88,00 82,70 82,70 | 83,20 | 84,10 8580 | 88,50 | 91,80 | 85,70
80,00 85,50 8550 | 8590 | 86,70 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92,00 88,30 8830 | 8860 | 8930 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94,00 91,20 91,20 | 91,40 | 91,90 92,80 | 94,10 | 9580 | 97,80
96,00 94,10 94,10 | 94,20 | 9460 95,10 | 96,00 | 97.20 | 98,50
98,00 97,00 97,00 | 97,10 | 97,30 87,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100,00 100,00 | 100,00 | 100,0 [ 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Fonte: Ibape/SP (2002).
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CUB/m? A\ Sindusconwe

Custos Unitirios Basicos de Construcdo T

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Novembro/2023

Os vakres abaixo referem-se aos Custos Unitiros Basicos de Cp

struciio (CUB/m’), calaudacos de acordo com a Lei Fed, n®. 4.591, de 161264 ¢
com a Norma Técnica NBR 12.721:2008 da Associagio Bra: de Normas Técnicas (ABNT) e s30 correspondenies 20 més de Novembro2023.
*Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projelos, novos memoriass descritivos e
novos criténios de orgamentagdo e, portanio, constituem nova séde histdnca de custos unilanos, ndo compardve:s com a antence. com a designacao
de CUB2006".
*Na formagaio destes cuslos unitarios bdsicos ndo foram consigerados os seguinles ilens, que devem ser levados em conta na delerminacio dos
precos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o dstabelecido no projelo ¢ especicagdes comespondentes a cada caso paricular.
fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, lirantes, rebalx: o de lengol fredtico; elevador(es), equipamentos e instalagbes, las como:
fogbes. aquecedores, bombas de recakque. Incineraglo, ar-cndcionado, calefagdo. ventlacho e exaustdo, oulros; playground (quando ndo
classificado como drea construida); obras e servigos complementares; urbanzagdo, recreacdo (piscnas, campos de esporie), aardinamento,
instalagdo e regulamentagio do condominio; e oulros c0s (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill) impostos, laxas e
emolumenios cartonais, projelos: projelos arquitetdrcos, projeld estrutural, projeto de instalac3o, projetos especas; remuneragio ¢o constnor,

remuneragao do incorporador.”

VALORES EM R’

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 218882 R-1 2602.06 R 325850
PP4 2075.06 PP4 249262 RS 265032
RE 196797 R4 2.167.07 R-16 2.759.65
PIS 1499 62 R-16 2.100.17

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comrt Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)
PADRAO NORMAL PADRAO AL!

CALS 251219 CALE anaar
csL8 214374 CsLe 234962
CSL-16 285998 CSL-16 3132

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 220649

Gl 1.151.59
Namero Indice: Projeto-padrio R8-N (No )
Nimero indice: 322 476 (Base Fevi2007 = 100)
Variago Global 0.14%
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ANEXO Il

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 1. Vista do imével avaliando.

Figura 2. Vista do Imdvel pela BR AMG 259.
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MEMORIAL DESCRITIVO
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MUNICIPIO DE CURVELO  .&. CURVELO
ESTADO DE MINAS GERAIS ws? UMA CIDADE PARA TODOS

MEMORIAL DESCRITIVO DE UM TERRENO MUNICIPAL LOCALIZADO NA BR - 259 (ANTIGA
AVENIDA SANTO AMARO) BAIRRO JOCKEY CLUBE — MATO DA LAGOA, CADASTRADO NA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CURVELO SOB O N° 01.02.019.0592.001 A DESDOBRAR.

Proprietario: MUNICIPIO DE CURVELO

Local: CURVELO-MG

Area: 3.553,64 m? ou 0,3554 ha
l_’erime(ro: 341,86 m
Area Construida: 225,22 m?

Inicia-se a descrigdo deste perimetro no yértice P3, definido pelas coordenadas E: 562.296,035 m ¢ N:
7.927.367,303 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 257° 46' 58,74" e distdncia de
71,73 m até o vértice P25, definido pelas coordenadas E: 562.225,932 m e N: 7.927.352,125 m; confrontando
com terras de Area 02, segue por com azimute 167° 53' 03,31'" e distincia de 45,56 m até o vértice P26,
definido pelas coordenadas E: 562.235,496 m e N: 7.927.307,575 m; confrontando com terras de Area 02, segue
por com azimute 76° 39' 52,51" e distincia de 69,53 m até o vértice P27, definido pelas coordenadas E:
562.303,153 m e N: 7.927.323,612 m; confrontando com terras de Area 02, segue por com azimute 164° 18'
38.27" e distincia de 52,98 m até o vértice P11, definido pelas coordenadas E: 562.317,479 m ¢ N:
7.927.272,609 m; confrontando com terras de Aréa 02, segue por com azimute 75° 16' 36,85" e distancia de 5,00
m até o vértice P10, definido pelas coordenadas E: 562.322,316 m e N: 7.927.273,880 m; confrontando com
terras de BR - 259, segue por com azimute 345° 16' 33,62" e distincia de 5,23 m até o vértice P9, definido pelas
coordenadas E: 562.320,987 m e N: 7.927.278,939 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais,
CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscri¢io Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com
azimute 345° 16' 32,49" e distincia de 8,44 m até o vértice P8, definido pelas coordenadas E: 562.318,843 m ¢
N: 7.927.287,099 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05
Inscricio Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 08' 13,59" ¢
distancia de 15,00 m até o vértice P7, definido pelas coordenadas E: 562.314,744 m ¢ N: 7.927.301,523 m;
confrontando com terras de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscrigio Municipal:
01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue par com azimute 343° 44' 25,63" e distincia de 18,86 m até o
vértice P6, definido pelas coordenadas E: 562.309,463 m ¢ N: 7.927.319,628 m; confrontando com terras de
Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscri¢io Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula:
1.654, segue por com azimute 344° 45' 4546" e distincia de 16,14 m até¢ o vértice PS5, definido pelas
coordenadas E: 562.305,222 m e N: 7.927.335200 m; confrontando com terras de Estado de Minas Gerais,
CNPJ: 18.715.615/0001-05 Inscri¢io Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com
azimute 343° §7' 52,72" e distincia de 17,37 m até o vértice P4, definido pelas coordenadas E: 562.300,422 m ¢
N: 7.927.351,898 m; confrontando com terra$ de Estado de Minas Gerais, CNPJ: 18.715.615/0001-05
Inscri¢io Municipal: 01.02.019.0326.001, Matricula: 1.654, segue por com azimute 344° 06' 17,00" ¢
distincia de 16,02 m até o vértice P3, encerrando|este perimetro.

Todas as coordenadas aqui descritas |estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e
encontram-se representadas no Sistema UTM, reiirenciadas ao Meridiano Central 45 WGr, fuso 23S, tendo como
datum o SIRGAS-2000. Todos os azimutes e distincias, area e perimetro foram calculados no plano de projegdo

UTM.
Curvelo, 12 de dezembro de 2022.
RT: Eduardo André Avelino Junior Proprietario: Municipio de Curvelo
Engenheiro Civil - CREA/MG:282.100/D CNPI17:695024/0001=05—
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Apos vistoria, observou-se a efetiva situag@o do imével, conforme quadro abaixo:

Situagiio Existente
Item Aspecto Observado
Sim Niao
01 Existe risco aparente de inundagiio? X
02 Existe risco aparente de desmoronamento? X
03 Existe risco aparente de perecimento? X
04 Existe risco aparente de deterioragio? X
05 O imével esta ocupado? X
06 Existe degradagdo ambiental por deposicdo de lixo ou residuos X
quimicos na area do imével ou em seu entorno?
07 Existe ocupagdo no imoével apta a provocar aquisi¢io por prescrigdo %
aquisitiva em relagdo aos ocupantes?
47
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Figura 3. Planta do imdvel avaliando.
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LEVANTAMENTO DE AREA DE TERRENO URBANO

MEM L DESCR

Proprietario: Mitra Arquidiocesana de Diamantina- CNPJ: 20.078.531/0001-04
Enderego: Rua Sao José, s/n°, Bairro: Distrito de JK

Cidade: Curvelo - MG.

Inscrigao Cadastral: 06.01.042.0378.001

Area Total: 6.419,16 m? (seis mil e quatrocentos e dezenove metros e dezesseis centimetros
quadrados).

DESCRICAQ

Area Total — 6.419,18 m* (seis mil e quatrocentos e dezenove metros e
dezesseis centimetros quadrados).

Inicia-se no Ponto M 01 de coordenadas E: 547.884,24 m e N: 7.883.373,56 m, confrontando
com a Rua Sé#o José, seguindo com azimute de 54°15°, numa extenséo de 63,76 metros até o
Ponto M 02, de coordenadas E: 547.93599 m e N: 7.883.410,80 m, seguindo com azimute de
145°12", confrontando com a Rua José Alves Louzada, numa extensdo de 28,28 metros até o
Ponto M 14, coordenadas E: 547.952,13 m e N: 7.883.387,57 m, seguindo com azimute de
236°11', confrontando com o imével de inscrigdo cadastral 06.01.042.0059.001, de propriedade
de Mitra Arquidiocesana de Diamantina, portador do CNPJ n® 20.078.531/0001-04; numa
extensdo de 64,23 metros até o Ponto M 17, de coordenadas E: 547.898,76 m e N:
7.883.351,82 m, seguindo com azimute de 154°27", confrontando ainda com o imével de
inscrigio cadastral 06.01.042.0059.001, - de propriedade de Mitra Arquidiocesana de
Diamantina, portador do CNPJ n® 20.078.531/0001-04, numa extensdo de 30,31 metros até o
Ponto M 16, de coordenadas E: 547.911,84 m e N: 7.883.324,47 m, seguindo com azimute de
56°11', confrontando ainda com o imével de inscrigdo cadastral 06.01.042.0059.001, de
propriedade de Mitra Arquidiocesana de Diamantina, portador do CNPJ n® 20.078.531/0001-
04, numa exiensdo de 69,10 metros até o Ponto M 15, coordenadas E: 547.969,25 m e N:
7.883.362,93 m, seguindo com azimute de 145°12", confrontando com o imével de Rua José
Alves Louzada, numa exiensdo de 56,25 metros alé o Ponto M 12, de coordenadas E:
548.001,35 m e N: 7.883.316,74 m, seguindo com azimule de 233°48’, confrontando com a
Praca Sio José, numa extensdo de 82,93 metros até o Ponto M 13, coordenadas E:
547.934,42 m e N: 7.883.267,77 m, seguindo com azimute de 334°37", confrontando com a Rua
Astor de Castro Machado, numa extens3o de 117,09 metros até o Ponto M 01, ponto inicial
desta descricéo. Perfazendo uma area de 6.419,16 m* (seis mil e quatrocentos e dezenove
metros e dezessels centimetros quadrados) e perimetro de 511,96m (quinhentos e onze
metros e noventa e seis centimetros).

Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas no Sistema Geodésico Brasileiro,
e encontram-se representadas no Sislema U T M, referenciadas ao Meridiano Central 45° WGr,
tendo como o datum SIRGAS 2000. Todos os azimutes, distancias e areas foram calculados no
plano de projegao U T M.
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= UMA CIDADE PARA TODOS
ESTADO DE MINAS GERAIS

LAUDO DE AVALIACAO

Enderego do imo6vel: Rua José Alves Louzada — Praca Sdo José
Distrito de JK (Sdo José da Lagoa)
Curvelo/MG

Prefeitura Municipal de Curvelo
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ESTADO DE MINAS GERAIS S

LAUDO DE AVALIACAO

Folha resumo

Curvelo, 11 de dezembro de 2023.

Enderego do imdvel:

Rua José Alves Louzada — Praga S&o José
Cidade: UE:
Distrito JK - Curvelo M(

.

Objetivo da avaliaciio:
Valor de mercado do imével.

Finalidade da avaliacio:
Permuta de iméveis.

Solicitante ¢/ou interessado:

Municipio de Curvelo

Proprietdrio:
Mitra Arquidiocesana de Diamantina

Tipo do imével:
Terreno localizado em area consolidada com|caracteristicas urbanas.

Area do imével:
6.419.16 m?*

Area do terreno: ‘ Area construida:
6.419,16 m? | Néo se Aplica.

Metodologia:

Método Involutivo ABNT NBR 14653 -2.
Especificaciio:

Grau de fundamentagdo |

Pressupostos e ressalvas:
Foi considerado que o imével esta regularizado, livre de desembaragos e quaisquer 6nus.

Valor adotado na avaliacio

R$ 468.086,00

(quatrocentos e sessenta e oito mil e oitenta e seis Reais).

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2
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MUNICIPIO DE CURVELO CURVELO
ESTADO DE MINAS GERAIS

-

1 -SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Curveld, Vice-Prefeito Municipal, Gustavo Nascimento, CNPI:
17.695.024/0001-05.

2 - OBJETIVO

Determinar o valor de mercado do imével avaliando, situado no Distrito de Sdo José da
Lagoa, no Municipio de Curvelo.

3 -FINALIDADE

Determinar o valor de mercado do imével para fins de permuta com terreno municipal,
localizado no municipio de Curvelo|de inscrigdo municipal 01.02.019.0592.001, com érea
equivalente a 3.599.95 m*.
4 - PROPRIETARIO

Mitra Arquidiocesana de Diamantina.

5 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo fundamenta-se no ique estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagio de Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte
2 (Iméveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentag@o fornecida referente ao
imovel localizado na Praga Sdo José.

Também, utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos
documentais e informagdes prestadas por terceiros, admitidas como confidveis, corretas
e de boa fé. Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investiga¢do
referente a titulos, invasores, hipotecas, superposi¢des de divisas etc.: providéncias essas
consideradas de carater juridico legal. O valor apurado refere-se ao imovel em condigdes
cadastrais e de seguranga regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociagéo, de
acordo com o estado de conservagio benfeitorias existentes.

Foi considerado neste traballo, que os imoveis estdo regularizados, livre e
desembaracados de quaisquer 6nus e em condigdes de ser comercializado imediatamente,
¢ que os dados constantes nos seus fregistros tém fundamentagdo legal. Informagdes
fornecidas pelos solicitantes.

Mediante a isto, e ndo solicitado este feito, deixa de ser feita busca a defeitos em
titulos e/ou pardmetros técnicos possessorios conforme. As medidas foram obtidas de
fontes oficiais. As informagdes por vez, tomadas de boa-fé. Este laudo de avaliagdo €
uma atualizagdo referente a outro realizado, por isto, dispensou-se a vistoria, dado que
os imoveis ndo sofreram alteragdes assim como na regido.

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliago de imovel conforme ABNT NBR 14653-2
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6 —IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 — Localizacio

Praga Sdo José — Distrito JK (Sdo José da Lagoa), Municipio de Curvelo/MG.

Coordenadas:
Latitude: 19° 8'32.68"S
Longitude: 44°32'38.78"0

6.2 — Acesso

O acesso ao imével ¢é direto pela rua Astor de Castro, ou pela BR 135, vindo pela
rua Wilson Santos, ou pela rua Sdo José dos Campos.

6.3 — Caracterizaciio da Regiiio

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Distrito de Curvelo/MG,
privilegiada pelo acesso vindo tanto da BR -135, quanto da BR — 040.

A regidio onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de
inclinagdes suaves. A regido onde se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana:
rede de energia elétrica, telefonica, sistema viario com ruas parcialmente asfaltadas com
pouca predominéncia de calgadas, com acesso aos principais servigos piblicos e privados,
facil acessibilidade farto servigo de transporte publico, coleta de lixo, com densidade
homogenia de uso comercial e residencial.

6.4.1 — Terreno

Area de 6.419,16 m?, situada neste municipio, sem muro de fechamento, cercado
em todo seu perimetro, possui formato regular e com a topografia consideravelmente
plana quanto se tendo como referéncia a sua testada principal. Localiza-se segundo a Lei
Complementar 135/2019 do Municipio de Curvelo, na Zona de Adensamento Prioritario,
constado no Mapa de Zoneamento da Sede Municipal, Anexo XVII desta lei, que
caracteriza uma regido de intensa utilizagdo da infraestrutura urbana, onde as regides sdo
passiveis de adensamento, em decorréncia de condi¢des favoraveis de infraestrutura e da

topografia.

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2 2 v
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7 - DIAGNOSTICO DE MERCAD

Apesar do momento que vivenciamos, de pandemia e crise politica no pais,
ocasionando a instabilidade dos insumos necessdrios para a construgdo civil, como
cimento e ago, o mercado imobiliario em Curvelo segue em crescimento, devido as baixas
taxas de rentabilidade, créditos atrativos dos programas de habitacdo fornecido pelas
entidades financeiras.
do perimetro urbano, tem uma relativa

homogeneidade no local de edifica
varejistas) e residencial. Ha uma tende
devido a vinda da fabrica da Cooperati
a ocasionar o aumento precoce dos vald

O imobvel vistoriado, demr}

8 - METODOLOGIA

O método adotado para esta av

des de uso comercial (pequenos comércios
cia de valorizagdo dos iméveis desta localidade,
va Central dos Produtores Rurais (CCPR), vindo
res de mercado dos iméveis desta regido.

aliagdo do imével nesta avaliagdo foi o método

involutivo uma vez que ndo foi encontrado amostras em oferta para a utiliza¢do do

método comparativo direto de mercada
efetuada.
Segundo a ABNT NBR 14.653-

, para este caso, conforme a pesquisa de mercado

1, método involutivo:

“Identifica o valor do bem, ali

rcado no seu aproveitamento eficiente, baseado

em modelo de estudo de viabili

e técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e
comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado.”

Para obteng¢do do valor de mercado de terreno paradigma, foi utilizado o método
comparativo direto de valor de mercado para obter o seu valor, utilizando o tratamento
por fatores tendo a literatura bésica como norteamento para os fatores referida em nos
referenciais deste laudo, depreciando 9s imdveis que ndo possuem pavimentagdo com o
fator de 0.7 (30%), estimado, topografia em aclive em 0,8 (20%) e aclive em 0.9 (10%),
tendo como referencia os indices tributarios da Prefeitura Municipal de Curvelo, que
convergem com a literatura basica utilizada. Foi procedida pesquisas junto ao mercado
imobiliario local e corretores atuantes que transacionam imoéveis semelhantes ao do
objeto da presente avaliagdo.

"Toda a fundamenta¢io basica do Método Involutivo reside na capacidade de
renda que um empreendimento hipotético poderia dar a um possivel investidor que
tivesse 0s recursos para bancar as deéspesas decorrentes de sua implantagdo, e, nessa
forma de aplicagdo de seus recursos, jobter vantagens maiores que a simples aplicagdo
financeira do capital”.

Ou seja, deve-se determinar o|quanto se poderia pagar por uma gleba bruta de
maneira que, uma vez loteada e vendida, alcangasse um valor capaz de cobrir as
despesas decorrentes de sua implantagdo e gerar lucro. Salientar-se que este lucro
deverd, for¢osamente, ser maior que o obtido pela aplicagdo financeira, pelos riscos
maiores a que estariam sujeitos tais capitais. Adotou-se o Método Involutivo Estético ou
6

Prefeitura Municipal de Curvelo
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Simplificado, tendo-se como base férmula de Oscar Olave, conforme Abaunahman,
2022 e demais taxas e fatores conforme Fiker, 2019.

8.1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 7.3.1 da NBR 14.653-1, a conceituagdo do método é a seguinte:
“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardaveis, constituintes da amostra’.

E condi¢do fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobilidrio.

8.2 — Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatério foi o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim
definido pela ABNT NBR 14653-2: “Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para
0 local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagdo pertinentes”.

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagéo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2 .
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UMA CIDADE PARA TODOS

9 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

9.1 — Grau de Fundamentagiio

TABELA 1- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizagio

do involutivo - ABNT NBR 14653-2.

Pela fundamentagdo do método involutivo, o

TABELA 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagiio no caso de utilizagio
do involutivo — ABNT NBR 14653-2.

Graus
Item | Descri¢giio
11 1
R . . Aproveitamento,
1 vaclrg_ce:i:t:ilh:g;:;o do Antepro_:fét;‘a‘;x P Estudo Preliminar ocupago € usos
proj P presumidos.
| Prego de venda das No minimo Grau II de No minimo Grau I de Estimativa
2 unidades do projeto fundamentag¢do no método fundamentagdo no
hipotético compargativo método comparativo
Estimativa dos custos de Grau 111 de fundamentagéio | Grau II de fundamentagfio | Grau I de fundamentagfio
3 " :) duclo no método da no método da no método da
P quantifica¢do de custo. quantificagdo de custo. quantificac¢do de custo.
4 Prazos Fundarfxenthdos e Justificados e
dados obtidos no mercado
5 Taxas Fundarpentad com dados Fustificadas Arbitradas
obtidos nomercado
6 Modelo Dindmico com fluxo de | Dindmico com equagdes Estdtico
caixa predefinidas
Anilise setorial e De estrutura,/conjuntura h Sintéticos da conjuntura
? diagnostico de mercado tendencia ¢ conduta 1N
8 Cendrios Mini+o 3 2 !
z : Simula¢des com Sem Simulagio
Analise de sensibilidade | Simulacdes cqm discussdo | ;40 igeacto das
9 do comportamento do $3i iz 2
do modelo varidveis mais
modelo A 2
significativas

bteve-se 12 pontos.

GRAUS

{111

Pontos minimos

22

13

Itens obrigatérios

2, 6,7 e 8, com os demais
no minimo Grau 11

2, 6,7 e 8, no minimo grau

11.

%
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GRAUDE FUNDAMENTACAQ

Com base nos pardmetros especificados pelas tabelas 3 ¢ 4 da ABNT, NBR 14653-
2, embora tenhamos alcan¢ado 06 pontos e atendido as exigéncias da norma no grau |
todos os itens atendem a exigéncia da norma no grau I, consequentemente, o trabalho
avaliatorio sera enquadrado no GRAU 1.

GRAU DE PRECISAQ

Considerando os pardmetros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente
ao grau de precisdo, o presente trabalho esta enquadrado no Grau III.

10 - RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagio de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.1.9 ¢ NBR 14653-2, Avalia¢do de Bens, Parte-2: Imédveis Urbanos, item A10
(Anexo A), o Campo de Arbitrio ¢ o intervalo compreendido entre o valor méximo e o
minimo dos pre¢os homogeneizados, efetivamente utilizados no tratamento, limitado a
15% do valor calculado, dentro do qual se pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais
representativo do bem.

De acordo com a anélise do diagnéstico de mercado apurado e levantamentos
realizados, com base na identificacdo da realidade mercadologica da regido onde se
encontra situado o imével, os valores minimo, médio e maximo que espelham o valor de
mercado foram discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da estimativa.

11 - CONCLUSAO

Ante 0 exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o
valor de mercado mais representativo para o imével em questdo, considerando que foi
utilizadoo método comparativo direto de mercado é de RS 468.086,00 (quatrocentos e
sessenta e oito mil e oitenta e seis reais).

O presente laudo foi elaborado constando 22 (vinte ¢ duas) folhas digitadas,
numeradas ¢ rubricadas, sendo a tiltima datada, assinada e os anexos na parte final.

Curvelo, 11 de dezembro de 2023.

Prefeitura Municipal de Curvelo
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Dados Aren do Terreno

Unit-ner?

Dist. Da Média  Posiglo de

oo (EmMOduls) Descarte Saneamento 3 Saneamento 4 ml
1 480,00 47,40 10% 4 7,40
4 360,00 19246 14% 1 19245
s 380,00 19246 4% 1 19246 19246 152,46 192,46 192,46
7 40,00 24307 1% 3 243,07 9,07 243,07 249,07 243,07 243,07 243,07 23,07
3 336,00 238,74 &% s 736,24 236,74 296,74 236,74 236,74 236,74 236,74 86,74
3 340,00 228,10 = 6 22810 228,10 22810 28,10 228,10 228,10 228,10 223,10
Limite Inferior 157,06 157,06 157,06 157,06 157,06 157,06 157,06 157,06 157,06
ks 2,37 224,37 24,37 24,37 224,37 24,37 234,37 224,37 226,37
Limite Supesior 21,68 1, 1,68 »1,68 > 21,68 1,08 =16 21,68
Dewio Packio 2,80 =,86 5,08 =,86 =,86 2,80 =,35 5,08 =,86
Conficiente de Variaglo 0118 0119 011s 0115 0118 ous 0118 o1 0,115
Elemantos Uthizados 6 ] L] [ L] 13 ] L3 c
2d Fora doIntervaio - - . - . = . -
& Preco Amado . Unit/m? Dedur. B soms Uni-m®
Anundade Terrenc ? Ne " - s Mo
ocisglo tor & = fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fater Coef. Fator Coef. oo Tt
1 RS 95.000,00 480,00 050 RS 19792 0800 3,250 1000 1,000,000 1,000,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,250 RS 247,40
¢ RS £5.000,00 36000 0% RS 12500 0900 3131 1000  0,700"1.425 1,000 "1,000 1,000 1,000 1,000,000 1,000 1,000 1,540 RS 192,46
5 RS 45.000,00 36000 0% RS 12500 0300 33311 1000 0,700,425 1,000,000 1,000 1,000 1,000,000 1,000 1,000 1540 RS 19245
’ RS 55.000,00 34000 080 RS 16176 0300 3,111 1000 0,700,425 1000"1,000 1,000 1,000 1,600,000 1,000 1,000 1540 RS 249,07
5 RS 75.000,00 39600 0% RS 18935 0800 1250 1000  1,000"1,000 1,000,000 1,001,000 1,000"1.000 1,000 2,000 1,250 RS 23574
s RS §0.000,00 S4000 05 RS 14815 090 1,111 1000 07001429 1,000,000 1,000,000 1,000"1,000 1,000 1000 1540 RS 228,10
[ T [£000) (oo I = oco T - T <
152,87 184 184 124 224 224 124 224 22437
31,20 47 47 2 s P % 25 25,56
0,20 Q0 o a Q0 Q o 0,12
Média Saneada 22437
Limite Inferior 157.06
Limite Superior 291 68
Dados Sameados 6
Dados Descartados o

RESIDUO | RESIDUO ENTORND DA MEDIA

DADOS
Numerc ce Cadas Coletacias
Numere ce Cadas Seneados:
Nomare de Cados Descartados.
Limite inferiar [p/m?):
Média Aritmitica (a/m*)
Limite Superior [p/m?):
Média Saneada [p/m?):
T. de Student:
Desvio Padric:
Coeficiente de Variagio:
INTERVALO DE CONFIABILIDADE
infericr (p/m?) -6,94%
Estimatido
Superior [p/m7): 6,54%
Amplitude Total: 13.89%
CAMPO DE ARBITRIO
Interiar [p/m¥) 15%
Estimado
Superior [p/m?): 15%
Arbtric Acotado 0%
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Ares do Avslisndo’
Uniténio por m*:

coN

Valor de Mercado Calculade
Valor de Mercade Adotada:

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2

5 s s sax wrx
6 0%
= avs
157,08
22437 I 5% 185%
251,68 FL
% 1%
e M m B H-
i - = -
1 4 5 &
- f
-Xr% -1 e
Whsscuc Reative @ Res Entorno da Méda
RS 208,73
RS 226,37 DISPERSAD (Observade x Estimado)
RS 239,95
DISPERSAQ (Observado x Estimado)
RS 300,00
y=07128 + J1LES
NS 25,00 A ",','“m ' ®
RS 190,71 #S 200,00 e
RS 224,37
26 258,03 RS 150,00
RS 100,00
x3 0,00
360,00 RS 0,00
s
RS 22437 Q'q% %'.5 "’a‘b s, ﬁa% “'.5&
RS 80.773,38 @ % % % )
RS $1.000,00
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Yopogra Pavimen
Area fia tagdo ?
(m?) RS R$/m’ (Sim/N3Zo) Endereco Bairro Fonte: Contato:
RUA IRMAOS 38
480,00 | RS 95.000,00 197,92 | DECUEVE SIm ALMEIDA, Lote 12 DISTRITO JK | THAIS CARMEN 9 9982 0863
RUA VITOR PEREIRA DIONE SANTOS 38
360,00 | RS 45.000,00| 125,00 ACLIVE NAO DE FREITAS, LOTE2 | DISTRITO JK | SILVA LACERDA 9 5869 4690
RUA VITOR PEREIRA DIONE SANTOS a8
360,00 | RS 45.000,00 125,00 ACUVE NAQ DE FREITAS, LOTE3 | DISTRITO JK | SILVA LACERDA 9 9869 4690
MAURILIO
RUA IRMAQS MENDES DA 31
340,00 | R$ 55.000,00| 161,76 [ ACLIVE NAO || TOLENTINO, 26 DISTRITO JK | SILVA 9 9549 4937
RUA TEREZA NEVES ELMAR MENDES 31
396,00 | RS 75.000,00 189,39 | DECUEVE Sim DE SOUZA DISTRITO JK | DA SILVA 9 5549 4937
CELIO JOSE 31
540,00 | RS 80.000,00 148,15 | ACLIVE NAO RUA ESMERALDA, 21 | DISTRITO JK | CARDOSO 99705 4813
14
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Tabela 3 - Grau de fundamentac¢io no caso de utilizac3o do tratamento por fatores

Itemn  DescrigBo
Caracterizag3o do imével Avaliando

1

Completa quanto a todos os fatores analisados 3 Pd
5 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

5 2 Pg
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pq
a Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,50 a 2,00 2 Pq

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentaco no caso de utilizagho de tratamento por fatores

Itern  Descrigdo

1 Pontos obtidos

9 Pontos
Itens Obrigatérios
2 &
Rtens 2 ¢ 4 no minimo no grau Il ¢ os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentagio Obtido

Grau il el e % 15k g
Precisde

Tabelall- Graus de precisdo no caso de homogeneiza¢3o atrsvés de tratamento por fatores ou da utilizag3o de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido

13,89%
2 Gryu de Precisio Obtido :
Grau Wl - : - R s ~ s
Calculo valor da gleba
Se(1=K)»
R (H-L) t-D
onde: D = 30% « [S+ (1 — K) «q]
Area da gleba em m? (S ): 6.419,16
_Perdas em arruamento e ares livres em % (K): 35%
Preco médio de venda do m? na regido: 224,37
Preco maximo de venda do m? na regido: 239,95
Preco minimo de venda do m? na regido: 208,79
Lucro razoavel do incorporador (L): 25%
Despesa calculada (valor obtido): RS 155.479,39
Despesa calculada (valor maximo): RS 166.275,70
Despesa calculada (valor minimo): RS 144.683,08
Valor Avaliado do imdvel: RS 468.086,75
Valor Mdximo do imével: RS 500.590,17
| Valor Minimo do imdvel: RS 435.583,34

Valor avaliado: RS 468.086,00

Prefeitura Municipal de Curvelo
Laudo de Avaliagdo de Imével conforme ABNT NBR 14653-2 2 1.
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ANEXO I

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 1. Imagem do imdvel avaliando.

Figura 2. Imagem do imével avaliando.
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Figura 3. Imagem do imével avaliando.
\

Figura 4. Imagem do imdvel avaliando.

|
|
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CROQUI DO OBJETO DE
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UMA CIDADE PARA TODOS

MUNICIPIO DE CURVELO
ESTADO DE MINAS GERAIS

AREA A
TOOORE m?

W

- OB.ETO DE AVALIACAD

AREA TOTAL

16.020,07 m*
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ANEXO IV

IMAGEM SATELITE DO SIG IMOBILIARIO DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CURVELO
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UMA CIDADE PARA TODOS
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|
Figura 5. Localizagdo do Imével Avaliando, via SIG Imobilidrio.

‘ b
) 10 20500

Apos vistoria, observou-se a efetiva situagado do imével, conforme quadro abaixo:

4 Situagio Existente
Item Aspecto Observado 1
Sim Nio
01 Existe risco aparente de inundagdo? X
p ¢
02 Existe risco aparente de desmoronamento? X
03 Existe risco aparente de perecimento? X
04 Existe risco aparente de deterioragdo? X
05 O imovel esta ocupado? X
06 Existe degradac@o ambiental por deposigdo de lixo ou residuos X
' quimicos na drea do imovel ou em seuentorno?
- Existe ocupacio no imdvel apta a provocar aquisi¢do por prescrigdo ’
07 e pag piaap quisigao por p ¢ X
aquisitiva em relago aos ocupantes? |
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