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LAUDO DE AVALIACAO

1. INTERESSADA

Prefeitura Municipal de Belo Horizonte.

CNPJ: 18.715.383/0001-40

Area Total: 5.587,00 m?

2. PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Belo horizonte

CPF: 18.715.383/0001-40

3. OBIETIVO

Determinar o valor de mercado para fins de Leildo.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos documentais e informacdes

prestadas por terceiros, admitidas como confidveis, corretas e de boa fé. Por fugir as finalidades

precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigagdo referente a titulos, invasores, hipotecas,

superposicoes de divisas, etc.; providéncias estas consideradas de carater juridico legal.

A vistoria apresentada e os resultados finais sdao validos apenas para a sequéncia metodoldgica

apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste trabalho em conexao com qualquer outro.

O Engenheiro avaliador ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional,

estabelecido em Leis, Cédigos e Regulamentos Préprios.

O valor apurado refere-se ao imdvel em condicGes cadastrais e de seguranca regulares, ou seja, livre

e desimpedido para negociagao, de acordo com o estado em que se encontrava no dia da realizagao

da vistoria, ocorrida em 03 de dezembro de 2025.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
5.1 Localizagdo

BR 356, N° 6495 — Belverde — Belo Horizonte/MG.

Coordenadas UTM: -19.983122°, -43.949275°.
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Fonte: Google Earth

5.2 Acesso

O acesso provavel ocorre por trilhas ou caminhos ingremes de terra, sem infraestrutura
pavimentada, tornando a entrada de veiculos especialmente caminhdes, mdaquinas ou utilitarios
restritos ou inviavel sem obras de adequagao. Além disso, o terreno situa-se atras da linha de trem,
0 que cria uma barreira fisica adicional, dificultando ainda mais o acesso frontal e reduzindo as
possibilidades de implantacdo de via direta.

5.3  Caracterizagdo da Regiao

Belo Horizonte

7

Belo Horizonte é uma metropole brasileira com caracteristicas Unicas que combinam tradicdo,
planejamento urbano e dinamismo econdmico. Seu surgimento foi resultado de uma decisdo
politica que visava criar uma nova capital moderna para Minas Gerais, em substituicdao a antiga Ouro
Preto, que apresentava limitacdes geograficas. Projetada por engenheiros e arquitetos influenciados
pelo urbanismo francés, Belo Horizonte teve seu nucleo original planejado com largas avenidas e
ruas perpendiculares, e rapidamente se expandiu, absorvendo municipios vizinhos e desenvolvendo
uma malha urbana mais organica e diversificada ao longo do século XX.

Do ponto de vista cultural, a cidade é reconhecida por ser ber¢o de artistas renomados, como os
integrantes do Clube da Esquina, e possui um calendario intenso de eventos ligados a musica,
teatro, danca, cinema e artes visuais. Espacos como o Paldcio das Artes, o Museu de Artes e Oficios,
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o Centro Cultural Banco do Brasil e o Museu de Arte da Pampulha refletem a efervescéncia cultural e
histdrica de BH. A gastronomia também é um forte atrativo, com bares e restaurantes que valorizam
tanto a cozinha tradicional mineira quanto propostas contemporaneas, o que rendeu a cidade o
titulo de "capital dos bares" no Brasil.

Infraestrutura

A infraestrutura urbana é ampla e diversificada, com sistema viario estruturado, corredores de
transporte coletivo com faixas exclusivas, terminais de integracdo e uma linha de metré em
operagao, embora com limitagdes em sua cobertura. A cidade é abastecida por sistemas integrados
de saneamento e energia, e possui redes publicas e privadas de saude e educacdo com grande
capilaridade. O Aeroporto Internacional de Confins, situado na Regido Metropolitana, conecta BH a
destinos nacionais e internacionais, e o Anel Rodoviario e outras vias federais facilitam o transporte
de cargas e a mobilidade intermunicipal.

Economia

A economia de Belo Horizonte é baseada predominantemente no setor de servicos, mas com forte
presenca da industria, especialmente nos segmentos de siderurgia, mineracdo, alimentos e
tecnologia. O vetor norte da cidade tem se destacado como um polo de inovagdao e negdcios,
impulsionado por empreendimentos como o Parque Tecnoldgico de BH (BH-TEC) e a ampliacdo de
centros logisticos e industriais. O setor imobilidrio acompanha esse crescimento com langamentos
de médio e alto padrdo, além de novos empreendimentos comerciais e corporativos voltados para
empresas de base tecnoldgica e servicos especializados.

Mercado Imobiliario

O mercado imobilidrio de Belo Horizonte apresenta uma variacdo significativa conforme a
localizagdo e o perfil do bairro. Regides como Savassi, Lourdes, Funciondrios e Belvedere
concentram imoveis com alto padrdo construtivo e valorizacdo constante, enquanto bairros em
expansao, como Estoril, Castelo, Buritis e bairros da regido norte, oferecem maior acessibilidade de
preco com boa infraestrutura urbana. A verticalizacdo é uma caracteristica marcante da cidade,
principalmente nas regides centrais e na zona sul, onde ha grande densidade de edificios
residenciais e comerciais. Nos uUltimos anos, projetos voltados para retrofit, requalificacdo de areas
degradadas e construcdes sustentdveis tém ganhado espaco, refletindo uma preocupacao crescente
com o uso racional do solo urbano e com a qualidade de vida dos moradores.

5.4  Caracterizacdao do Imdvel Avaliando

Descricdo: O imdvel avaliado apresenta forte aclive, situando-se em area de encosta da Serra do
Curral; além disso, encontra-se imediatamente ao lado de uma linha de trem, o que implica ruido,
vibragdes e restricdes de uso. As imagens mostram dareas de solo exposto, comuns em encostas
naturais, mas ndo permitem afirmar com certeza a existéncia de erosao ativa, apenas indicam que
o terreno pode exigir atengao quanto a drenagem e estabilizagdo caso venha a ser desenvolvido.
Ressalta-se que a posicdo frontal a rodovia BR-356 constitui um fator positivo de valorizagdo, em
razdo da elevada visibilidade, facilidade de acesso e potencial comercial associados a via.
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Area Total: 5.587,00 m?
6. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a avaliacdo do imdvel, procedemos a pesquisas junto ao mercado imobilidrio local e a
corretores atuantes que transacionam imoveis semelhantes ao do objeto da presente avaliagdo.

Conforme pesquisa realizada na regido do imdvel avaliando, para apuracdo de valor de mercado de
terrenos, verificamos ser possivel a utilizagdo neste trabalho do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre que possivel, de acordo com a
recomendacgdo constante da ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avalia¢do de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais, em seu item 6.6:

“... Para a identificacdo do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado....”.

6.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 7.2.1 da NBR 14.653-1:2019, a conceituacdo do método é a seguinte: “Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, 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 imobiliario.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado do Vila da Serra / Belvedere é altamente valorizado, com forte demanda e pregos
elevados para terrenos planos e bem localizados; porém, lotes ingremes, de dificil acesso ou
proximos a linha férrea como o imdvel avaliado sofrem grande desvalorizacdo, tém baixa liquidez e
atraem apenas compradores muito especificos devido ao alto custo de implantagdo e as restrigdes
de uso.

8. GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento cientifico dos dados por modelos
de regressdo linear, fundamentados por estudos conforme o item 8.2.1.4.3 da ABNT NBR 14.653-
1:2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 2: imédveis Urbanos.

TABELA 1 — Grau de Fundamentagdao no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear — Item
9.2.1 - ABNT NBR 14653-2:2011

Item Descrigao Grau
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Nivel de significancia
maximo admitido para
6 a rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através

do teste F de Snecdor

2% 5%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

TABELA 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de
modelos de regressado linear.

Itens 2,4,5e 6 no Graulll e os

. L. Todos, no minimo no Grau |
demais no minimo no Grau Il

Itens obrigatdrios

Considerando os parametros especificados na tabela 4 da ABNT NBR 14653-2:2011, referente ao
grau de fundamentacdo, o presente trabalho estd enquadrado no GRAU Il.
9. GRAU DE PRECISAO

TABELA 5 — Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear ou de tratamento
por fatores — Item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2:2011

Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em
torno da estimativa de tendéncia central

GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2:2011, referente ao
grau de precisdo, o presente trabalho estd enquadrado no GRAU IIl.

10. TRATAMENTO DOS DADOS

Utilizamos na presente avaliagdo a metodologia classica com tratamento cientifico realizada por
regressao linear e posterior analise estatistica dos resultados, conforme explicitado no item 8.2.1.4.3
e no Anexo A da ABNT NBR 14653-2:2011. A regressdo linear é a técnica mais utilizada quando se
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deseja estudar o comportamento de uma varidvel dependente em relacdo a outras que sdo
responsaveis pela variabilidade observada nos precos.

Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para iméveis os mais similares possiveis com
o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado onde o imével avaliando se encontra.

A quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizadas neste trabalho avaliatdrio, estd
compreendida no estipulado para o Grau de Fundamentagdo Il. Desenvolvemos modelo estatistico,

contendo 30 (trinta) elementos coletados, dos quais foram utilizados 21 (vinte e um) dados. Foram
as seguintes varidveis utilizadas:

1 - AT: Varidvel quantitativa que representa a area total do imdvel dada em metros quadrados;

2 — Logradouro/Acesso: A varidvel Logradouro/Acesso ¢ dicotOmica e indica se um imdvel esta
localizado em um dos polos de valorizagao definidos (valor 1) ou ndo (valor 0). A premissa é que
imodveis situados nesses logradouros tendem a apresentar maior valor unitario.

Os logradouros selecionados em Belo Horizonte incluem vias como: Rua dos Arrudas, Rua Aloysio
Leite Guimardes, Rua Péricles Vieira de Mendongca, Av. Presidente Eurico Dutra, Rua
Desembargador Fabio Maldonado, Rua Jorge Marini, Rua Jornalista Djalma Andrade, Rua Adauto
Lucio Cardoso, Rua Desembargador Penna, Rua Yvon Magalhdes Pinto e Rua Desembargador Mello
Junior.

Essas ruas possuem em comum o fato de serem eixos urbanos estruturadores, caracterizados por
boa acessibilidade, movimentagao, presenca de comércio e servicos, e infraestrutura consolidada
— fatores que aumentam o potencial de valorizagdo imobiliario

3 — Renda: Variavel proxy, baseada nos dados do IBGE 2022, funciona como uma proxy do nivel
socioecondmico da area onde o imdvel se encontra. Utiliza a renda média domiciliar ou per capita
dos setores censitarios para indicar o padrdao de ocupagdao e a capacidade de pagamento da
populacdo local. RegiGes com renda mais alta tendem a apresentar maior valorizagdo imobiliaria,
enquanto areas de menor renda refletem valores mais baixos. Assim, a proxy é usada no modelo
para explicar variacdes de pre¢o dos imdveis em fungdo das condigdes socioecondmicas do
entorno.

4- Topografia: Varidvel qualitativa que informa:
(1) Aclive/Declive (2) Semi- Plano (3) Plano

5 - VU: Varidvel numérica quantitativa dependente, correspondente a divisdo entre o valor total do
dado de mercado e a respectiva area do terreno, sendo expressa em RS/m? (Reais por metro
guadrado). Trata-se do valor unitario obtido a partir do preco global do imdvel, utilizado como base
comparativa para a analise de mercado.
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Conforme descrito no item 6.4 da Norma ABNT NBR 14.653-1:2019: Avaliacdo de Bens -
Procedimentos Gerais, sub item 6.4.2 — Aspectos Quantitativos informa na alinea b: “....buscar dados
de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando.” , a prospecg¢do no
mercado imobilidrio se mostrou satisfatéria pois obteve-se uma amostra heterogénea.

11. RESULTADO DA AVALIACAO

Resultado para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Horizonte/MG.

Area Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Item
(m?) (RS) (R$) (RS)
BR 356, N° 6495 —
Belverde — Belo 5.587,00 m? 9.741.897,46 10.188.801,97 10.678.680,94

Conforme a ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, Item
3.1.9 e ABNT NBR 14.653-1:2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos, Iltem 8.2.1.5, o
Campo de Arbitrio é o intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo,

com amplitude de 15%, para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central
utilizada na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo.

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Area Valor Minimo Valor Médio Valor Méximo
Item
(m?) (R$) (RS) (RS)
BR 356, N° 6495 —
Belverde — Belo 5.587,00 m? 8.660.481,67 10.188.801,97 11.717.122,30
Horizonte/MG.
Amplitude -15% | - +15%

O ltem 8.2.1.3.5 da ABNT NBR 14.653-1:2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos
descreve que os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto,
devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de mercado.

Considerando que todos os dados de mercado utilizados no modelo matematico-estatistico se

referem a valores de oferta, adotou-se, para o imdvel avaliando, um valor inferior ao valor médio
encontrado, porém ainda dentro do campo de arbitrio do avaliador.
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Adicionalmente, em razdo de o imdvel apresentar aclive acentuado e estar localizado préximo a
linha férrea, foi aplicada uma depreciacdo de 3% sobre a estimativa central obtida pelo modelo de
regressao, de modo a refletir adequadamente suas condi¢cdes desfavordveis de topografia,
acessibilidade e incomodidade decorrente da proximidade com a ferrovia.

oVT =5.587,00 m? x 1.823,66RS/ m? - 3% = 9.883.137,91
eVT = R$ 9.883.000,00

Resultados para o Intervalo de Valores Admissiveis:

Area Valor Minimo | Valor Arbitrado | yalor Maximo
Item
(m?) (RS) (RS) (R$)
BR 356, N° 6495 —
Belverde — Belo 5.587,00 m? 8.660.481,67 9.833.000,00 11.717.122,30
Horizonte/MG.

O item 6.8.2 da ABNT NBR 14.653-1:2011 — Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais
Urbanos descreve o Intervalo de valores admissiveis como sendo o intervalo no qual a adocdo de
qualguer valor nele contido, tem respaldo na avaliagdo.

12. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente laudo de avaliagdo, atribuimos
ao imével em questdo o seguinte valor:

De acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o valor de mercado para o imével em
questdo é de: RS 9.833.000,00 (nove milhdes, oitocentos e trinta e trés mil reais), valor este
arredondado conforme a recomendac¢do da ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais, em seu item 6.8.1:

“... Permite-se arredondar o resultado da avaliagcdo, bem como os limites do intervalo de confianga e
do campo de arbitrio, em até 1 %....”.

O presente laudo de avaliacdo consta de 32 (trinta e duas) folhas digitadas e numeradas, sendo a
ultima datada e assinada e os anexos na parte final.

13. DECLARAGCAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL

O Responsavel técnico pela elaboracdo deste trabalho afirma ndo possuir interesse no bem imével
envolvido neste laudo. O presente documento técnico foi elaborado em conformidade com os
principios do Cédigo de Etica Profissional do Sistema CONFEA / CREA.

14. ENCERRAMENTO
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Para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios, o Responsavel técnico pela elaboracdo
deste trabalho, encontra-se a inteira disposicao.

Belo Horizonte/MG, 09 de dezembro de 2025.

Engenheiro Civil: Gean Carlos Bernardi Da Silva
CREA —192517/D-PR

15. ANEXOS:

Anexo | — Memodria de calculo

Anexo Il - Relatdrio fotografico do imoével avaliando
Anexo lll - Imagem de localiza¢ao

Anexo IV — Documentag¢ao do imével
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Anexo | — Memoria de calculo
1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: G.C BERNARDI

Modelo: BELO HORIZONTE

Data do modelo: terca-feira, 9 de dezembro de 2025

Tipologia: Outras tipologias

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 21

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da vardvel Habilitada
Municipio Texto Texto Municipio onde o imével esta localizado Sim
Endereco Texto Texto Enderego completo do imovel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do informante  Sim
informante
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Latitude Numérica Quantitativa Varidvel construida com base nas coordenadas N3o

em UTM
Longitude Numérica Quantitativa Varidvel construida com base nas coordenadas N3o

em UTM
Area total Numérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m? Sim
Renda Numérica Quantitativa Renda IBGE 2022 Sim
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Logradouro/Acesso Numérica Quantitativa Logradouro/Acesso é dicotémica e indica se um Sim
imovel esta localizado em um dos polos de
valoriza¢do definidos (valor 1) ou ndo (valor 0).
A premissa é que imdveis situados nesses
logradouros tendem a apresentar maior valor
unitario.

(1) Aclive/Declive (2) Semi Plano (3) Plano

Topografia Numeérica Qualitativa Sim
(Cédigos Alocados)
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imdvel Nao
Valor unitdrio Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 290,00 11.000,00 10.710,00 1.146,05
Renda 6.340,64 19.773,38 13.432,74 14.288,62
Logradouro/Acesso 0,00 1,00 1,00 0,52
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,57
Valor unitdrio 909,09 4.500,00 3.590,91 2.998,96
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9923493 / 0,9677856

Coeficiente de determinagao: 0,9847572

Fisher - Snedecor: 258,42

Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESiDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1 68% 66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 95%

Rua Independéncia, N° 205 Sala 103. Marechal Candido Rondon, Parana. CEP 85960-180 Dezembro/2025
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Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 4 0,000 258,418
Ndo Explicada 0,000 16 0,000
Total 0,000 20

9) EQUAGCAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

1/Valor unitério = +0,0007784380083 +5,086773113E-08 * Area total -4,170018463E-05 * In (Renda) -0,0002076108966
* Logradouro/Acesso +0,000138060572 / Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 16,13 0,00
Renda In(x) -1,78 9,39
Logradouro/Acesso X -15,05 0,00
Topografia 1/x 3,59 0,25
Valor unitario 1y 3,36 0,40
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11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Area total x1 0,00 | -0,32 | -0,15 0,51 0,77
Renda x2 -0,32 0,00 0,25 -0,56 | -0,48
Logradouro/Acesso x3 -0,15 0,25 0,00 -0,47 -0,71
Topografia x4 0,51 -0,56 -0,47 0,00 0,75
Valor unitdrio y 0,77 -0,48 | -0,71 0,75 0,00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Area total x1 0,00 0,39 0,95 0,57 0,97
Renda x2 0,39 0,00 0,40 0,03 0,41
Logradouro/Acesso x3 0,95 0,40 0,00 0,56 0,97
Topografia x4 0,57 0,03 0,56 0,00 0,67
Valor unitario y 0,97 0,41 0,97 0,67 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
4 0,00045000 0,00043300 0,00001700 3,7223% 0,606163 0,02167600
5 0,00045000 0,00045900 -0,00000900 -2,0735% -0,337656 0,01321700
6 0,00048000 0,00043400 0,00004600 9,5235% 1,654271 0,15314500
9 0,00043500 0,00045300 -0,00001800 -4,2159% -0,662964 0,02249200
10 0,00043400 0,00043700 -0,00000300 -0,7501% -0,117704 0,00098700
11 0,00033300 0,00032300 0,00000900 2,7993% 0,337131 0,00466200
13 0,00110000 0,00110000 0,00000000 -0,0304% -0,012094 0,03789400
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15 0,00030900 0,00028100 0,00002800 8,9346% 0,998397 0,06955800
16 0,00022700 0,00023500 -0,00000800 -3,6168% -0,297148 0,00203300
17 0,00026800 0,00027700 -0,00000900 -3,3453% -0,324027 0,00700600
19 0,00023300 0,00027100 -0,00003800 -16,4612% -1,387246 0,06967900
20 0,00022200 0,00025400 -0,00003200 -14,3340% -1,152711 0,09032800
21 0,00024900 0,00025700 -0,00000800 -3,0544% -0,275779 0,00266300
23 0,00028200 0,00025400 0,00002700 9,7554% 0,995119 0,06728500
24 0,00022500 0,00023600 -0,00001100 -5,0416% -0,409722 0,00378100
25 0,00044100 0,00047500 -0,00003400 -7,7649% -1,239701 0,04348100
26 0,00023700 0,00023400 0,00000300 1,3194% 0,113082 0,00032900
27 0,00051100 0,00054400 -0,00003300 -6,4730% -1,197854 0,81317700
28 0,00046800 0,00046600 0,00000100 0,2935% 0,049687 0,00007200
29 0,00062800 0,00059300 0,00003500 5,5375% 1,257852 0,79788300
30 0,00028000 0,00024100 0,00003900 13,8453% 1,402902 0,04390200
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel |Completa quanto a Completa quanto as Adocgdo de situagdo 2
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no [ paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacgdes relativas |[informacGes relativas |[informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto [ modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatario do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total
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Estimativa p/Logradouro/Acesso

7 e N G SRS - UG TR WU OO Y YO T
WRNPOUS WS U, RN OO WO, TR OO T . A !
0 H H i H H i i | \ i i
R s L A
. SR .-
33250[]__5 ______ et ity R i e L e e Vb Giddeny i

ToNAr N R . . . REY T NI S T

20008 ——— " !

0 01 02 03 04 05 06 07 08 09 1
LogradourofAcesso
Estimativa p/Topografia

2050+
o 2.000
8 ;

S 1950+
& 1.900 f;
8 :
'_51_85[]—5
3 :
= 1800 | : :
W e o
1 2 3
Topografia
Rua Independéncia, N° 205 Sala 103. Marechal Candido Rondon, Parana. CEP 85960-180 Dezembro/2025

G.C. BERNARDI ENGENHARIA CNPJ: 41.083.335/0001-06
CREA-PR 192517/D



g
Engenharia Pericias
Civil ‘ Imobiliarias
]

BERNARDI

17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID Desabil Municipio Enderego Bairro Informante
itado

1 * Belo Horizonte Rua Eclipse Santa Lucia Rc Nunes

2 * Belo Horizonte Rua Kepler Santa Lucia Re/Max Class

3 * Belo Horizonte Rua Saturno Santa Lucia Gr Imoveis

4 Belo Horizonte Rua Zodiaco Santa Lucia Invista Iméveis

5 Belo Horizonte Rua Castro Alves Santa Lucia Ghx Iméveis

6 Belo Horizonte Rua Cancer Santa Lucia Primos Imoves

7 * Belo Horizonte Rua Xingu Santa Lucia Primer Imoveis

8 * Belo Horizonte Rua Trépicos Santa Lucia Alianza Imodveis Ltda

9 Belo Horizonte Rua Newton Santa Lucia Anuar Donato Iméveis

10 Belo Horizonte Praga do Sol Santa Lucia Anuar Donato Iméveis

11 Belo Horizonte Rua Arrudas Santa Lucia Anuar Donato Iméveis

12 * Belo Horizonte Rua Xingu Santa Lucia Lar Imdveis

13 Belo Horizonte Rua Adriano Chaves e |Belvedere Mata Machado
Matos Imoveis

14 * Belo Horizonte Rua Doutor Virgilio Belvedere Seven Imdveis e
Uchoda Consultoria Imobiliaria

15 Belo Horizonte Rua Aloysio Leite Belvedere Pitchon Imdveis Ltda
Guimaraes

16 Belo Horizonte Rua Péricles Vieira de |Belvedere Primer Imdveis
Mendonga

17 Belo Horizonte Avenida Presidente Belvedere Luiz Renato Imoveis
Eurico Dutra

18 * Belo Horizonte Rua Desembargador Belvedere Mirian Dayrell Imoveis
Fabio Maldonado

19 Belo Horizonte Rua Jorge Marini Belvedere Atlantica Negdcios

Imobiliarios

20 Belo Horizonte Avenida Presidente Belvedere Anuar Donato Imédveis
Eurico Dutra

21 Belo Horizonte Rua Jornalista Djalma |Belvedere Arcuri Imoveis
Andrade
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22

Belo Horizonte

Rua Sebastido Botelho
Nepomuceno

Belvedere

Netimoveis Unita

23

Belo Horizonte

Rua Desembargador
Penna

Belvedere

So Mansoes Imobiliaria

24

Belo Horizonte

Rua Adauto Lucio
Cardoso

Belvedere

Mata Machado
Imoveis

25

Belo Horizonte

Rua Oty da Costa Lage

S3o Bento

Luiz Renato Imoveis

26

Belo Horizonte

Rua Yvon Magalhaes
Pinto

S3do Bento

Gomerci Fernandes De
Rezende Lara

27

Belo Horizonte

Rua Jandyra da Costa
Mourdo

S3o Bento

Lar Imoveis

28

Belo Horizonte

Rua Gurury

S3do Bento

Lar Imoveis

29

Belo Horizonte

Avenida Artur
Bernardes

S3o Bento

Netimoveis Unita

30

Belo Horizonte

Rua Desembargador

Mello Junior

S3o Bento

Netimoveis Unita

Desabil
itado

Telefone do
informante

Complemento

*

(31) 3304-0303

https://www.rcnunes.c
om.br/imovel/lote-a-
venda-no-santa-
lucia/24263

(31) 93505-8131

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-santa-lucia-
bairros-belo-horizonte-
364m2-venda-
RS617000-id-
2780873055/?source=
ranking%2Crp

(31) 3377-0007

https://grimoveis.com.
br/imovel/lote-a-
venda-santa-lucia-
belo-horizonte-
mg/64478

(31) 3455-2800

https://invistaimoveis
mg.com.br/imovel/lot
e-santa-lucia-belo-

horizonte-mg-360m2-

INV775
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(31) 2342-2014

https://www.ghximov
eis.com.br/imovel/lote
-a-venda-santa-lucia-
belo-horizonte-
mg/7432

(31) 98229-2121

https://primosimoveis.
com.br/imovel/terreno
-santa-lucia-belo-
horizonte-mg-48

(31) 3227-0033

https://grupoprimerim
oveis.com.br/imovel/l
ote-santa-lucia-belo-
horizonte-mg-
GPI111082

(31) 3309-2922

https://alianzaimoveis.
com.br/imovel/lote-
santa-lucia-belo-
horizonte-mg-6082

(31) 3280-8000

https://www.anuardo
nato.com.br/imovel/lo
te-plano-478m-no-
santa-lucia-rua-plana-
e-tranquila/53518

10

(31) 3280-8000

https://www.anuardo
nato.com.br/imovel/sa
nta-lucia-lote-terreno-
a-venda-na-anuar-
donato/51393

11

(31) 3280-8000

https://www.anuardo
nato.com.br/imovel/sa
nta-lucia-lote-terreno-
a-venda-na-anuar-
donato/29764

12

(31) 3055-2000

https://larimoveis.com
.br/imovel/lote-
terreno-a-venda-santa-
lucia-belo-horizonte-
mg-101043

13

31) 3581-2343

https://www.matamac
hadoimoveis.com/imo
vel/terreno-belo-
horizonte-11-000-
m/TE0160-MATX

14

(31) 99138-3265

https://sevenimoveis.c
om.br/imovel/terreno-
belvedere-belo-
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horizonte-mg-235

15

(31) 2537-8001

https://www.pitchoni
moveis.com.br/imovel
/terreno-lote-urbano-
a-venda-belvedere-
belo-horizonte-
mg/9465

16

(31) 3227-0033

https://grupoprimerim
oveis.com.br/imovel/l
ote-belvedere-belo-
horizonte-mg-420m2-
GP1198988

17

(31) 3311-8000

https://luizrenatoimov
eis.com.br/imovel/lote
-a-venda-
belvedere/34367

18

(31) 98298-4510

https://www.mdimove
is.com.br/imovel/3927
1-a-venda-lote-com-
no-belvedere/39271

19

(31) 3212-1023

https://atlantica.imb.b
r/lista-imoveis/942

20

(31) 3280-8000

https://www.anuardo
nato.com.br/imovel/b
elvedere-lote-terreno-
a-venda-na-anuar-
donato/35103

21

(31) 3370-0990

https://www.arcuriimo
veis.com.br/imovel/lot
e-998-m-belvedere-bh-
venda/8716

22

(61) 3526-1220

https://www.netimove
is.com/imovel/venda-
lote-area-terreno-
minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-
belvedere/1076819/

23

(31) 3646-9009

https://www.somanso
es.com.br/oportunida
de-excelente-lote-
disponivel-para-venda-
no-bairro-belvedere-
TEO300

24

(31) 3581-2343

https://www.matamac
hadoimoveis.com/imo
vel/terreno-belo-

Rua Independéncia, N° 205 Sala 103. Marechal Candido Rondon, Parana. CEP 85960-180 Dezembro/2025
G.C. BERNARDI ENGENHARIA CNPJ: 41.083.335/0001-06
CREA-PR 192517/D



g
Engenharia Pericias
Civil ‘ Imobiliarias
]

BERNARDI

horizonte-393-
m/TE0101-MATX

(31) 3311-8000 https://luizrenatoimov
eis.com.br/imovel/lote
-a-venda-no-bairro-
sao-bento/49688

(31) 3226-8142 https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-sao-bento-
bairros-belo-horizonte-
450m2-venda-
RS1900000-id-
2854131064 /?source=
ranking%2Crp

(31) 3055-2000 https://larimoveis.com
.br/imovel/lote-
terreno-a-venda-sao-
bento-belo-horizonte-
mg-15961

(31) 3055-2000 https://larimoveis.com
.br/imovel/lote-
terreno-a-venda-sao-
bento-belo-horizonte-
mg-98528

(61) 3526-1220 https://www.netimove
is.com/imovel/venda-
lote-area-terreno-
minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-

sao-
bento/687963/?tipoUr
|=lote-area-
terreno&bairroUrl=sao
-bento

(61) 3526-1220 https://www.netimove

is.com/imovel/venda-
lote-area-terreno-
minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-
sao-bento/1124506/
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ID Desabil | Latitude Longitude Area total Renda Logradouro/ | Topografia | Valor total
itado Acesso
1 * - - 895,00 18.408,91 0,00 2,00| 1.150.000,0
19.969.205, | 43.951.409, 0
0000 0000
2 * - - 364,00 10.550,06 0,00 2,001 617.000,00
19.968.283, | 43.952.696,
0000 0000
3 * - - 782,00 18.408,91 0,00 2,00| 1.200.000,0
19.970.737,| 43.950.089, 0
0000 0000
4 - - 360,00 18.408,91 0,00 3,00| 800.000,00
19.969.470, | 43.950.000,
0000 0000
5 - - 360,00 9.849,27 0,00 3,00| 800.000,00
19.959.854,| 43.948.690,
0000 0000
6 - - 360,00 17.956,51 0,00 3,00| 750.000,00
19.967.125,| 43.949.378,
0000 0000
7 * - - 752,00 15.536,71 0,00 2,00| 880.000,00
19.972.946,| 43.950.578,
0000 0000
8 * - - 396,00 12.739,33 0,00 1,00| 570.000,00
19.965.182,| 43.950.450,
0000 0000
9 - - 478,00 13.282,03 0,00 3,00| 1.100.000,0
19.958.529, | 43.947.436, 0
0000 0000
10 - - 490,00 19.773,38 0,00 3,00| 1.130.000,0
19.968.781,| 43.948.133, 0
0000 0000
11 - - 2.263,00 17.956,51 1,00 3,00| 6.800.000,0
19.965.007, | 43.948.407, 0
0000 0000
12 * - - 372,00 15.536,71 0,00 1,00| 600.000,00
19.973.072, | 43.949.766,
0000 0000
13 - - 11.000,00 8.182,49 0,00 1,00| 10.000.000,
19.990.188,| 43.955.778, 00
0000 0000
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14 - - 436,00 9.942,18 0,00 3,00| 1.300.000,0
19.963.114, | 43.937.689, 0

0000 0000
15 - - 1.019,00 18.843,25 1,00 2,00| 3.300.000,0
19.972.475, | 43.935.355, 0

0000 0000
16 - - 420,00 15.734,15 1,00 3,00| 1.850.000,0
19.962.870, | 43.935.334, 0

0000 0000
17 - - 857,00 9.942,18 1,00 3,00 3.200.000,0
19.961.130, | 43.941.077, 0

0000 0000
18 - - 420,00 15.734,15 1,00 3,00| 1.290.000,0
19.963.368, | 43.937.295, 0

0000 0000
19 - - 1.275,00 18.843,25 1,00 3,00 5.475.000,0
19.972.416, | 43.931.593, 0

0000 0000
20 - - 414,00 9.942,18 1,00 3,00 1.863.000,0
19.958.321, | 43.941.118, 0

0000 0000
21 - - 998,00 18.843,25 1,00 3,00 4.000.000,0
19.970.911, | 43.933.065, 0

0000 0000
22 - - 1.171,00 9.942,18 0,00 2,00| 3.180.000,0
19.959.805, | 43.941.176, 0

0000 0000
23 - - 420,00 9.942,18 1,00 3,00| 1.490.000,0
19.961.809, | 43.938.806, 0

0000 0000
24 - - 393,00 14.987,14 1,00 3,00 1.750.000,0
19.967.007, | 43.941.359, 0

0000 0000
25 - - 450,00 12.972,71 0,00 2,00| 1.020.000,0
19.957.184, | 43.954.375, 0

0000 0000
26 - - 450,00 16.926,86 1,00 3,00| 1.900.000,0
19.961.563, | 43.955.417, 0

0000 0000
27 - - 450,00 12.972,71 0,00 1,00| 880.000,00

19.952.835, | 43.952.475,

0000 0000
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28 - - 290,00 13.263,65 0,00 2,00| 620.000,00
19.963.279, | 43.950.898,
0000 0000
29 - - 816,00 6.340,64 0,00 1,00| 1.300.000,0
19.952.399, | 43.948.648, 0
0000 0000
30 - - 504,00 15.097,70 1,00 3,00 1.800.000,0
19.956.194, | 43.954.892, 0
0000 0000
ID | Desabil Valor
itado| unitario
1 * 1.284,92
2 * 1.695,05
3 * 1.534,53
4 2.222,22
5 2.222,22
6 2.083,33
7 * 1.170,21
8 * 1.439,39
9 2.301,26
10 2.306,12
11 3.004,86
12 * 1.612,90
13 909,09
14 * 2.981,65
15 3.238,47
16 4.404,76
17 3.736,14
18 * 3.071,43
19 4.294,12
20 4.500,00
21 4.008,02
22 * 2.715,63
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23 3.547,62

24 4.452,93

25 2.266,67

26 4.222,22

27 1.955,56

28 2.137,93

29 1.593,14

30 3.571,43
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|modvel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 1.743,67 4,39%
Valor Médio 1.823,66 - 1
Valor Maximo 1.911,34 4,81%
Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo

Area total 5.587,00 Ndo
Renda 8.182,49 Nao
Logradouro/Acesso 1,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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Anexo Il — Relatério fotografico do imdvel avaliando

. 3 de dez: de 2025 16:26:10
19.983493333333335S 43.94914666666667W.
/1800 Rodovia'Stael Mary Bicalho/Motta Magalhaes
S _ Belvedere
Belo Horizonte

Minas Gerais

Fachada do Avaliando Fachada do Avaliando

3 de dez. de 2025 16:34:27
19.983855000000002S 43.94981166666666W
102 Rua Ministre‘Orozimbo Nonato

; Vila da Serra

Nova Lima

Minas Gerais

Fachada do Avaliando Fachada do Avaliando

3 de dez. de 2025 16:34:27
19.983855000000002S 43.94981166666666W
102 Rua Ministre Orozimbo Nonato

Vila da Serra

Fachada do Avaliando Fachada do Avaliando
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Anexo Il —Imagem de localiza¢ao e Croqui das Amostras

o
£
=]

NMirante do Buritis

Data da £ N v 0.m___altitude/do ponto d

5414° jon_ 4 097 m __altitude

Fonte: Google Earth
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Anexo IV - Documentagao do imoével

2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOV!

Belo Horizonte - MG

OFICIAL: Carlos Henrique Sales
Rua Guajajaras, 771 - Centro - cep 30180100 - telefone: (31

2° Oficio de Reg. de Imdveis de Belo Horizonte

Matricula N®

06439

Tote quadra
5 83 BELVEDERE

th

fr. ideal dara)4/01/2000 |ed

CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Imovel situado nesta Ci

constituido pelo lote 5 .y do guarteirao 85, do ba
vedere, CP 216-12-M, aprovado em 5/12/1988, originado d
Fazenda do CErcadinho, limitando-se com o Municipio de |
ma, o mesmo bairro Belvedere, a ex-colonia Afonso Pena i

parte remanescente da citada Fazenda, ndo desapropriada

vando-se as seguintes caracteristicas e confrontagdes pi

vel objeto desta matricula: area de 5.587,00m2, com fre:
a BR 356, lote 4 ¢ faixa de dominio da RFFSA.
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