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1 DADOS INSTITIUCIONAIS DO SOLICITANTE E DO PROPRIETARIO

Em atendimento a solicitacdo do Municipio de Belo Horizonte/MG, pessoa juridica de
direito publico interno, inscrita no CNPJ n° 18.715.383/0001-40, por intermédio da Secretaria
Municipal de Administragdo Logistica e Patrimonial, com sede na Rua Espirito Santo, 605,
Bairro Centro, na cidade de Belo Horizonte /MG, CEP 30130-003, procede-se a elaboracédo do
presente Laudo Técnico de Avaliacdo de Imovel, em conformidade com as diretrizes
estabelecidas pelas Normas Brasileiras da ABNT NBR 14.653.

De acordo com a Matricula n°® 15.224, do Cartério de Registro de Imdveis competente,
verifica-se que o imovel foi originalmente registrado em nome de Maria Flor de Maio
Campos. Posteriormente, conforme o Registro R-1, houve a formalizacdo de partilha
decorrente de inventario, na qual a meeira Maria Flor de Maio Campos permaneceu com 50%
do imdvel, enquanto os herdeiros Olavo Sérgio Campos, Ménica Maria Campos e Marcus
Vinicius Campos passaram a deter, cada um, a fracdo ideal correspondente a 1/6.

Entretanto, conforme o Registro R-2, datado de 13/11/1986, o imovel foi
integralmente desapropriado pelo Municipio de Belo Horizonte, passando, a partir desta
data, a integrar o patriménio publico municipal. Dessa forma, o atual proprietério legal do
imovel é o Municipio de Belo Horizonte, adquirente por meio de desapropriagdo amigavel,

formalmente registrada na matricula imobiliaria.

2 FUNDAMENTACAO DA DEMANDA AVALIATORIA

A presente avaliacdo tem por objetivo determinar o Valor de Mercado do lote encravado
(Lote Urbano n° 27, Quadra n® 374A), objeto deste estudo técnico. O Laudo Teécnico de
Avaliacdo foi elaborado com embasamento em critérios técnicos e metodoldgicos, em
conformidade com as normas vigentes, visando subsidiar a Administracdo Publica na definicéo

do valor de referéncia do imovel.
3 PRESSUPOSTO, RESSALVAS E VALORES LIMITANTES

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliagao de Bens
- Imoveis Urbanos (NBR-14.653-2) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, ABNT.
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As atividades basicas do presente processo avaliatério fundamentam-se nos seguintes
elementos:
» Em informacgdes coletadas in loco quando da vistoria do imovel
avaliando, realizada em 03/12/2025.
» Coleta de dados realizada junto as imobiliarias, pessoas fisicas
(vendedores) e profissionais iddneos atuantes e conhecedores do
mercado imobiliario local. Ndo foram efetuadas investigac@es relativas
a defeitos nos titulos e considerou-se que os documentos sdo bons e as
informac0es prestadas por terceiros sdo confiaveis e de boa-fé.
= E consignado, se for esta a situacdo, que ndo foram efetuadas
investigacbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos, que as
observacgdes in loco foram feitas sem instrumentos de medicao; que as
abaixo se encontra a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste
relatorio, que é, por premissa, considerada boa e valida:
1) A documentacdo que embasou a avaliacdo inclui a Matricula n® 15.224, expedida pelo

Registro de Imoveis da Comarca de Belo Horizonte/MG.
4 IDENTIFICAQAO E CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando consiste em um terreno urbano encravado, com area total de
500,00 m?, situado na Rua Eclipse, Bairro Santa L.Ucia, no municipio de Belo Horizonte/MG.
Trata-se de é&rea inserida em regido de ocupacdo consolidada, com predominio de
empreendimentos verticais de médio e alto padrdo, além de significativo adensamento
construtivo no entorno imediato, especialmente ao longo da Avenida Raja Gabaglia, importante
eixo viario da capital.

A gleba encontra-se localizada em é&rea de topografia acentuada, apresentando
declividade natural caracteristica do relevo da regido. A conformacdo do terreno demonstra
desniveis consideraveis, alternando trechos em talude e areas em processo de estabilizacdo
natural, com presenca de vegetacdo espontanea rasteira e arbustiva. Nao foram observadas
benfeitorias edificadas, muros, cercamentos ou elementos estruturais permanentes,
caracterizando-se como terreno predominantemente livre, ainda que com cobertura vegetal
heterogénea.

O entorno imediato apresenta forte influéncia urbanistica, destacado pela proximidade
de importantes empreendimentos comerciais, residenciais e institucionais, além de obras
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recentes em andamento — especialmente na area frontal voltada & Avenida Raja Gabaglia. A
regido apresenta infraestrutura urbana completa, incluindo rede de agua, energia elétrica,
pavimentacgdo, drenagem, transporte publico e ampla disponibilidade de servicos, fatores que
conferem elevado potencial de valorizacéo ao imovel.

As imagens obtidas em campo evidenciam a presenca de taludes naturais e areas em
processo de regeneracdo vegetal, além de visuais amplos da regido, reforcando o caréater
topografico desafiador, porém compativel com o padrdo de ocupacdo do bairro. Ndo foram
identificados sinais de ocupacdes irregulares, constru¢bes precarias ou interferéncias que
comprometam a integridade do terreno.

Em sintese, o0 imdvel avaliando é um terreno urbano sem benfeitorias, inserido em
zona de alta valorizacdo imobilidria, com topografia acentuada e caracteristicas naturais

preservadas, localizado em regido estratégica de Belo Horizonte, o que influencia diretamente
sua atratividade e seu valor de mercado.

FIGURA 1- IDENTIFICACAO DA LOCALIZACAO DO IMOVEL
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FONTE: Google Maps (2025).

5 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Belo Horizonte, capital do Estado de Minas Gerais, configura-se como um dos
principais centros urbanos do pais, destacando-se pela forte dindmica econémica, elevado grau
de urbanizacdo e relevancia regional em setores como servi¢os, comércio, tecnologia e
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administracdo publica. A cidade possui infraestrutura urbana consolidada, ampla oferta de
equipamentos publicos, mobilidade estruturada por eixos viarios de grande circulacdo e um
mercado imobiliario diversificado, marcado por elevado padrao construtivo em diversos bairros
da regido centro-sul.

Inserido nesse contexto, o Bairro Santa LUcia constitui uma das areas mais valorizadas
e estratégicas de Belo Horizonte. Localizado na porcdo centro-sul da cidade, apresenta
ocupacdo predominantemente residencial de médio e alto padrédo, além de empreendimentos
comerciais e institucionais que reforcam sua atratividade. O bairro se beneficia da proximidade
com importantes vias estruturadoras, como a Avenida Raja Gabaglia, e se destaca por seu relevo
caracteristico, com topografia acentuada, vistas panordmicas e adensamento construtivo
vertical crescente. Tais caracteristicas conferem ao Santa LOcia um ambiente urbano

consolidado, com infraestrutura completa, boa acessibilidade e forte demanda imobiliaria.

FIGURA 2 — IDENTIFICACAO DA LOCALIZACAO DE BELO HORIZONTE/MG
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FONTE: Google Maps (2025).

6 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario do bairro Santa Lucia, situado na regido Centro-Sul de Belo
Horizonte, apresenta caracteristicas de alta valorizacdo e dindmica consistente, influenciadas

pela localizacdo estratégica, pela infraestrutura consolidada e pelo perfil socioeconémico
7
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elevado de seus ocupantes. Trata-se de um dos bairros mais consolidados da capital, marcado
por padrdes construtivos diferenciados, predominancia de empreendimentos verticais de médio
e alto padréo e crescente adensamento urbano ao longo dos dltimos anos.

A proximidade com importantes corredores viarios, como a Avenida Raja Gabaglia e
a Avenida Nossa Senhora do Carmo, contribui para a forte atratividade da regio, facilitando
0 acesso a centros comerciais, polos empresariais, servi¢os qualificados e &reas de lazer. Esses
fatores sustentam um mercado com liquidez moderada, porém com valores unitarios elevados,
refletindo tanto o padrdo construtivo quanto a demanda constante por imoveis residenciais e
comerciais na regiéo.

No segmento de terrenos urbanos, observa-se oferta reduzida, em razéo da escassez
de glebas disponiveis e do adensamento vertical consolidado. Essa limitacdo de oferta gera
precos significativamente superiores a média de Belo Horizonte, sobretudo em areas proximas
aos eixos estruturais e a empreendimentos de padréo elevado. A topografia acentuada do bairro
influencia diretamente o aproveitamento dos lotes, impactando o custo de implantacdo, mas néo
reduz sua atratividade, uma vez que as vistas panoramicas e a localizacdo privilegiada
compensam tais limitacgdes.

Em sintese, 0 mercado imobiliario do Santa Lucia mantém comportamento estavel, com
tendéncia de valoriza¢do no médio e longo prazo, sustentado pela combinag&o de infraestrutura
robusta, forte demanda qualificada, acessibilidade e escassez de terrenos disponiveis. Tais
fatores reforcam o posicionamento do bairro como uma das areas de maior valor agregado no

contexto urbano de Belo Horizonte.
6.1 CARACTERIZAQAO DO MERCADO IMOBILIARIO

a) Liquidez: MEDIO

b) Desempenho de mercado: ESTAVEL

¢) Namero de ofertas: MEDIO

d) Absorc¢éo pelo mercado: NORMAL

e) Publico-alvo para absorcdo do bem: PESSOAS FiSICAS, JURIDICAS E
INVESTIDORES;

f) Facilitadores para negociacdo do bem:LOCALIZACAO;
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7 METODOLOGIA APLICADA

7.1 NORMATIZACAO
Para a elaboracdo da presente avaliacdo, foram seguidas as diretrizes estabelecidas na
ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais, e na ABNT
NBR 14.653-2:2011 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos. Estas normas
regulamentam os procedimentos técnicos aplicaveis a avaliacdo de imdveis urbanos, incluindo
glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servid@es urbanas, assegurando a conformidade

metodoldgica e a padronizacdo dos critérios adotados neste estudo.

7.2 METODOLOGIA
De acordo com as diretrizes estabelecidas na ABNT NBR 14.653-2:2011, os métodos
reconhecidos para a determinacdo do valor de mercado de imdveis urbanos sao classificados

nas seguintes categorias:

e Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado;
e Meétodo Involutivo;
e Maétodo de Renda;

e Meétodo Evolutivo.

A metodologia aplicada se da em funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas
no mercado imobiliario local. No caso em pauta foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado para o avaliando.

Para o avaliando utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado que
é baseado no tratamento técnico e estatistico dos elementos comparaveis, assemelha MCDDM
- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com aplicacdo de inferéncia estatistica e
a utilizacao do software SISDEA.

7.3 PESQUISA DE MERCADO

Os trabalhos de pesquisa de mercado tém por objetivo a coleta do maior nimero possivel

de elementos significativos para a composi¢do de consistentes analises inferenciais. A pesquisa
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realizada abrangeu basicamente busca por imoveis semelhantes, estendendo-se a cidades
vizinhas, levantando em consideracdo os seus valores, areas e demais particularidades. Na
pesquisa buscaram-se elementos que por sua finalidade assemelhassem o maximo com o imével
objeto dessa avaliagéo.

Na pesquisa efetuada no mercado local foram coletados 30 elementos (vide anexo) para
com aproveitamento de 17. Todos os dados utilizados para o desenvolvimento desta avaliagcdo
sdo relativos a oferta no bairro do imovel avaliando ou em cidades vizinhas.

Data da pesquisa: dezembro de 2025. Vide planilha de dados e fotos dos elementos em

anexo.
7.4 TRATAMENTO ESTATISTICO

A inferéncia estatistica aplicada a avaliacdo imobiliaria tem como finalidade estimar os
parametros da populacdo a partir da analise de uma amostra representativa. Para garantir a
validade dos resultados, é imprescindivel que a amostra reflita adequadamente a estrutura e as
caracteristicas do mercado em estudo.

No ambito das avaliagdes imobiliarias, € usual a utilizacdo de técnicas de estatistica
paramétrica, que buscam estabelecer relagcBes entre os pardmetros populacionais e seus
respectivos estimadores, calculados com base nos dados amostrais. Apds a coleta e a
sumarizacdo dos dados, o avaliador procede a identificacdo de modelos explicativos do
comportamento do mercado, utilizando métodos de inferéncia estatistica.

E importante destacar que tais modelos constituem uma representacéo simplificada do
mercado imobiliario, elaborada a partir de um subconjunto de dados (amostra), razdo pela qual
exigem rigor técnico e cuidados metodoldgicos em sua formulacdo, a fim de garantir
consisténcia, confiabilidade e validade estatistica.

Para o tratamento dos dados e desenvolvimento do modelo de regressdo aplicado nesta
avaliacdo, foi utilizado o software SISDEA, desenvolvido pela empresa Pelli Sistemas de
Engenharia, ferramenta reconhecida no segmento de avaliacbes técnicas por suas
funcionalidades voltadas ao tratamento estatistico por meio de regressdo linear.

Apobs o processamento dos dados por meio da inferéncia estatistica, foi definido um
modelo de regressdo, no qual as seguintes variaveis independentes demonstraram-se
estatisticamente significativas e tecnicamente relevantes para a explicacdo da variagdo dos

valores de mercado observados:
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Area Terreno: Varidvel quantitativa crescente, corresponde a éarea total dos terrenos,
medida em metros quadrados (m?2). Amplitude das amostras 328,00m? a 904,00m?;
IBGE 2010: Variavel numérica (proxy), crescente, representa o valor recebido por uma
pessoa ou familia em troca de trabalho, investimento ou outras fontes, como salarios,
lucros e beneficios. O IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) é o 6rgdo
responsavel por realizar pesquisas e levantar dados sobre a economia e a sociedade do
Brasil, incluindo a distribuicdo da renda entre a populacdo. Amplitude das amostras:
7.136,09 a 19.773,38.

Finalidade de Uso: Variavel qualitativa dicotbmica (independente), de natureza
crescente, que representa o uso predominante do solo no local. Os valores atribuidos
sd0: 0 — Uso Residencial e 1 — Uso Misto. Amplitude das amostras: 0 a 1.
Pavimentacdo: Varidvel qualitativa dicotdmica (independente) de natureza crescente,
que indica a existéncia de pavimentagédo na via de acesso do elemento amostral, sendo:
0- sem pavimentagéo e 1 — com pavimentagdo; Amplitude das amostras: 0 e 1.
Topografia: Varidvel qualitativa dicotbmica (independente) de natureza crescente, que
representa a condi¢do geomorfoldgica do terreno — plana ou inclinada — com impacto
direto na viabilidade técnica e econdmica da implantacdo de edificacBes. Trata-se de
um fator relevante para a estimativa dos custos de construgéo, o aproveitamento do solo,
a acessibilidade e a atratividade do imovel. Os valores atribuidos sdo: 0 — N&o Plano e
1 — Plano. Amplitude da amostra: 0 a 1.

Benfeitoria: Variavel qualitativa dicotdbmica (independente) de natureza crescente,
utilizada para identificar a existéncia de benfeitorias implantadas no lote. Assume valor
0 quando o terreno € desprovido de quaisquer benfeitorias, apresentando-se em
condicdo natural ou apenas com cobertura vegetal, e valor 1 quando ha presenca de
elementos construtivos ou melhorias permanentes, tais como edificagdes, muros,
contengdes, pavimentagdo interna, estruturas auxiliares ou demais intervencdes que
agreguem valor ao imovel.

Esquina: Variavel qualitativa dicotdmica (independente) de natureza crescente, que
indica a posicéo do lote em relacdo ao arruamento, sendo: 0 — Lote de meio de quadra
e 1 — Lote de esquina. Amplitude da amostra: 0 a 1.

Valor Unitério:Variavel quantitativa dependente, de natureza decrescente, que expressa
0 preco unitario do imoével em relacdo a sua area (R$/m2). Corresponde ao parametro de
comparacao central na analise de mercado. Amplitude da amostra: R$ 989,81 a R$

6.989,25.
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e Valor Total: Variavel dependente, crescente, que representa o preco global do imovel
considerado na amostra, expresso em reais (R$). Amplitude da amostra: R$ 600.000,00
a R$ 3.900.000,00.

Apos a analise preliminar de multicolinearidade e significancia estatistica, as variaveis
Topografia, pavimentagdo, benfeitoria, esquina e Valor Total foram excluidas do modelo, em
razdo de apresentarem elevada dependéncia linear com outras variaveis independentes ou por
introduzirem distorcdes na capacidade explicativa da regressdo, comprometendo a
fundamentacéo técnica do modelo ajustado. Os célculos, testes estatisticos e justificativas para

a exclusdo encontram-se detalhados no anexo deste laudo.

8 GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO DO METODO
COMPARATIVO.

Para a elaboracdo deste laudo de avaliacdo, foram coletados 30 dados de mercado,
representativos de imdveis com caracteristicas similares ao objeto avaliado. Apds anélise de
consisténcia e aplicabilidade, 17 destes dados foram efetivamente utilizados na composi¢éo do
modelo estatistico de inferéncia.

Os calculos detalhados, bem como a equacgéo de regressdo adotada, estdo devidamente
apresentados no anexo técnico deste laudo.

O modelo estatistico ajustado apresentou um coeficiente de correlacdo (R) de
0,9120608, o que significa que aproximadamente 91,20% da variacdo observada na varivel
dependente, foi explicada pelas variaveis independentes consideradas no modelo. O percentual
restante corresponde a fatores ndo captados pelas variaveis analisadas, possivelmente
relacionados a caracteristicas especificas do mercado ou do imovel que ndo foram mensuréveis
em campo.

Quanto a analise de precisdo, o modelo apresentou uma Amplitude em torno do valor
médio de 13,01%, considerando um Nivel de Confianca de 80%b, o0 que caracteriza a Precisao
de Grau 111, segundo os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2 (inferior a 30%).

Em relagdo ao Grau de Fundamentacéo, a metodologia utilizada obteve um total de
16 pontos, o que o enquadra como Grau I, conforme classificacdo da mesma norma.

e Grau de Fundamentacdo: Grau Il

e Grau de Precisdo: Grau Il

12
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9 RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Com base na andlise realizada, conclui-se que o imdvel avaliado possui, na data de
referéncia de 11 de dezembro de 2025, valor de mercado estimado em R$ 510.000,00
(quinhentos e dez mil reais).

Em conformidade com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653 e observadas as
diretrizes especificas para terrenos encravados previstas nas Normas da CAJUFA 2019, o
valor de mercado do imdvel avaliando foi determinado a partir do valor médio (moda) obtido
por inferéncia estatistica, calculado com base em elementos amostrais representativos de
terrenos com frente para via publica.

Considerando que o imdvel avaliando se caracteriza como terreno originalmente
encravado, sem frente propria para logradouro publico e com acesso apenas indireto,
procedeu-se a aplicacdo de parametro redutor de 50% sobre o valor médio (moda) apurado,
conforme preconizado pela CAJUFA, de modo a adequar o resultado as condigdes reais de
aproveitamento, liquidez e atratividade mercadoldgica do bem.

Dessa forma, conclui-se que o valor obtido reflete, de maneira técnica e fundamentada, o
comportamento do mercado para terrenos encravados, estando o resultado final em
consonancia com os critérios normativos e com as condigdes fisicas, urbanisticas e funcionais
do imdvel avaliando.

Adicionalmente, procedeu-se ao arredondamento de 1%, conforme permitido pela ABNT
NBR 14.653-2:2011, assegurando maior objetividade, precisdo e clareza na apresentacao do

valor final ora atribuido.

VALOR DE MERCADO ADOTADO
R$ 510.000,00 (quinhentos e dez mil reais).
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10 QUALIFICAGCAO TECNICA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Este laudo de avaliacdo foi elaborado com fundamento na Norma Brasileira NBR
14.653, partes 1 e 2, vigente para avaliacdes, sob a responsabilidade direta do Engenheiro Civil
Hubert Richard Trindade, CPF: 305.956.888-02 registrada no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia do Parand (CREA/PR) sob o n° 186878/D.

Documento assinado digitalmente

“b HUBERT RICHARD TRINDADE
g Data: 14/04/2026 16:51:56-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Empresa: Hubert Richard Trindade Servicos de Engenharia Ltda.
CNPJ: 37.056.313/0001-21

Representante Legal e Técnico: Hubert Richard Trindade

CPF: 305.956.888-02

Registro CREA PR N° 186878/D
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11 ANEXOS A: CALCULOS E ELEMENTOS DE MERCADO

ANEXO Al: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS
ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS
ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS
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ANEXO Al: TRATAMENTO ESTATISTICO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS

RESULTADOS.
1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: RN ENGENHARIA

Modelo: Terreno

Data do modelo: terga-feira, 9 de dezembro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 9
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 17
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Habilitada
Municipio Texto Texto Sim
Bairro Texto Texto Sim
Endereco Texto Texto Sim
Coord. Geografica Texto Texto Sim
Area total Numeérica Quantitativa Sim
IBGE 2022 Numeérica Proxy Sim
FINALIDADE USO Numeérica Dicotomica Sim
Topografia Numeérica Dicotomica Nao
Pavimentagao Numeérica Dicotomica Nao
Benfeitoria Numeérica Dicotomica Nao
Esquina Numeérica Dicotomica Nao
Contato Texto Texto Sim
Telefone do Texto Texto Sim
contato

Valor total Numeérica Dependente Nao
Valor unitario Numérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 328,00 904,00 576,00 590,18
IBGE 2022 7.136,09 19.773,38 12.637,29 12.712,60
FINALIDADE USO 0,00 1,00 1,00 0,18
Valor unitério 1.074,59 3.571,43 2.496,84 1.951,48
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5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9120608 / 0,9212482
Coeficiente de determinagdo: 0,8318549
Fisher - Snedecor: 21,44
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 76%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

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

8) ANALISE DA VARIANCIA:

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,103 3 0,368 21,438
N3o Explicada 0,223 13 0,017
Total 1,325 16

In (Valor unitario) = +8,260909141 -0,001027961553 * Area total -1991,63156 / IBGE 2022 +0,3566096088 *

FINALIDADE USO

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitdrio = +3803,836516 * e*( -0,001027961553 * Area total) * e”( -1991,63156 / IBGE 2022) * eA(

+0,3566096088 * FINALIDADE USO)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +3869,610523 * e”( -0,001027961553 * Area total) * e”( -1991,63156 / IBGE 2022) * e/(

+0,3566096088 * FINALIDADE USO)
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Valor unitario = +3902,922805 * e”( -0,001027961553 * Area total) * e”( -1991,63156 / IBGE 2022) * e/(

+0,3566096088 * FINALIDADE USO)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X -5,64 0,01
IBGE 2022 1/x -1,80 9,59
FINALIDADE USO X 4,07 0,13
Valor unitario In(y) 69,24 0,00
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Area total x1 0,00 | 0,36 | -0,02 | -0,78
IBGE 2022 x2 0,36 0,00 0,28 | -0,34
FINALIDADE USO x3 -0,02 0,28 0,00 0,44
Valor unitario y -0,78 -0,34 0,44 0,00
12) CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area total x1 0,00 [ 019 | 0,558 | 0,84
IBGE 2022 x2 0,19 0,00 0,52 0,45
FINALIDADE USO x3 0,58 0,52 0,00 0,75
Valor unitario y 0,84 0,45 0,75 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook |
1 7,37 7,39 -0,03 -0,3580% -0,201461 0,00275700
3 7,73 7,82 -0,09 -1,1403% -0,673607 0,03921600
4 7,14 7,20 -0,06 -0,7716% -0,420917 0,01296300
6 7,59 7,70 -0,11 -1,4819% -0,858833 0,15335100
11 7,63 7,64 -0,01 -0,1189% -0,069319 0,00127000
12 7,61 7,51 0,10 1,3527% 0,786389 0,01651900
14 6,98 7,20 -0,22 -3,1180% -1,662124 0,20212800
16 7,64 7,78 -0,14 -1,8086% -1,055540 0,07419700
17 7,16 7,23 -0,07 -1,0371% -0,567029 0,09313000
18 7,34 7,35 -0,01 -0,1869% -0,104708 0,00136500
19 7,71 7,69 0,02 0,2288% 0,134649 0,00169400
20 7,67 7,75 -0,08 -1,0179% -0,596454 0,01958200
22 7,74 7,66 0,09 1,1214% 0,663209 0,02279700
24 8,18 8,06 0,12 1,4855% 0,928152 0,36341500
25 7,72 7,63 0,08 1,0904% 0,642793 0,01281800
27 7,34 7,14 0,19 2,6446% 1,482105 0,23201600
28 7,59 7,38 0,21 2,7145% 1,572693 0,18118100
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situagao 3
avaliando todas as variaveis variaveis 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), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagao de Apresentagao de 2
de mercado informacgdes relativas |informagdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
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
imével 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 ndo
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 persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese 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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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

3.800
3.400 4
3.200 4
3.000 4
2.800 4
2.600 4
2.400 4
2.200 4
2.000 1
1.800 4
1.600

Observado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressdo
25
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
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Estimativa p/FINALIDADE US0
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Municipio Belo Horizonte -
Bairro Santa Lucia -
Enderecgo R. Eclipse, - Santa Lucia, Belo -
Horizonte - MG, 30360-540
Area total 500,00 N3o
IBGE 2022 18.408,91 Nao
FINALIDADE USO 0,00 Nao
elmodvel avaliando:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 1.913,78 1.946,87 1.963,63 6,27%
Valor Médio 2.041,82 2.077,12 2.095,01 - 11
Valor Maximo 2.178,43 2.216,10 2.235,17 6,69%
Intervalo de Predicéo Média Amplitude
Valor Minimo 845.709,99 17,16%

Valor Maximo

1.232.403,45 20,72%

Campo de arbitrio Média
Valor Minimo 1.735,55
Valor Maximo 2.348,09
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Considerando que o imovel avaliando caracteriza-se como terreno encravado, sem frente propria
para via publica e com acesso apenas indireto, quando existente, o valor de mercado foi determinado
a partir do valor médio da Moda, conforme apresentado na tabela de estimativas estatisticas do imdvel
avaliando.

A adocdo da Moda justifica-se por representar o valor mais recorrente entre os dados
amostrais, sendo, portanto, mais aderente ao comportamento tipico do mercado analisado. A partir desse
valor modal médio, obtido por inferéncia estatistica, foi aplicado parametro redutor de 50%, em
conformidade com os critérios estabelecidos nas Normas da CAJUFA (2019) para terrenos
originalmente encravados.

Ressalta-se que, em razdo da inexisténcia de testada para logradouro publico, ndo foram
aplicados os fatores de frente, profundidade ou esquina, adotando-se tratamento especifico
compativel com a condicdo fisica e funcional do imével, de modo a refletir adequadamente o
comportamento do mercado para bens com caracteristicas semelhantes.

Sendo assim, com base no valor médio da Moda, apés a aplica¢do do redutor normativo, 0s
valores admissiveis para o imével séo:

¢ Valor Minimo: R$ 478.000,00
e Valor Médio: R$ 510.000,00 (valor adotado)
e Valor Maximo: R$ 544.000,00
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ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

SisDea

Variaveis Texto:

ID | Desabi Municipio Bairro Endereco Coord. Geografica
litado
1 Belo Horizonte Estoril Rua Aspasia de Miranda Mourdo, N2 19°57'43.0"S 43°57'41.7"W
77
2 * Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Kepler, N2 1151 19°58'04.4"S 43°57'10.2"W
3 Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Camocim, N2 58 19°58'06.2"S 43°56'46.2"W
4 Belo Horizonte Estoril Rua Jodo de Almeida 19°57'28.0"S 43°57'44.5"W
5 * Belo Horizonte Estoril Rua Pintor Vicente Abreu, N2 450 19°57'57.2"S 43°57'33.4"W
6 Belo Horizonte Estoril Rua Geraldo Vasconcellos, N2 723 19°57'25.9"S 43°57'52.8"W
7 * Belo Horizonte Estoril Rua Geraldo Vasconcellos, N2 102 19°57'34.6"S 43°57'45.4"W
8 * Belo Horizonte Belvedere | Avenida Presidente Eurico Dutra, N2 19°57'30.2"S 43°56'27.6"W
90
9 * Belo Horizonte Estoril Rua Jodo Anatdlio Lima, N2 38 19°57'30.3"S 43°57'36.4"W
10 * Belo Horizonte Sion Avenida Nossa Senhora do Carmo, 19°57'11.4"S 43°56'18.6"W
Ne 1749
11 Belo Horizonte Estoril Rua Pintor Vicente Abreu, N2 422 19°57'56.9"S 43°57'35.4"W
12 Belo Horizonte Estoril Rua José Claudio Rezende, N2 92 19°57'44.9"S 43°57'53.3"W
13 * Belo Horizonte Estoril Rua Aspasia de Miranda Mourao, N2 19°57'46.4"S 43°57'42.4"W
185
14 Belo Horizonte Estoril Rua Jodo de Almeida, N2 605 19°57'37.0"S 43°57'38.4"W
15 * Belo Horizonte Estoril Rua Cristiano Moreira Sales 19°57'58.5"S 43°57'25.2"W
16 Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Cancer 19°58'01.6"S 43°56'58.0"W
17 Belo Horizonte | Santa Lucia R. Polos, 245 19°58'07.4"S 43°57'05.1"W
18 Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Saturno 19°58'14.9"S 43°57'00.4"W
19 Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Castro Maia 19°57'35.3"S 43°56'55.6"W
20 Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Xingu, N2 100 19°58'21.3"S 43°56'55.4"W
21 * Belo Horizonte | Santa Lucia Rua Planetdides 19°58'00.6"S 43°56'46.6"W
22 Belo Horizonte | Santa Lucia Praga do Sol,85 19°58'08.9"S 43°56'52.5"W
23 * Belo Horizonte Belvedere Avenida Presidente Eurico Dutra 19°57'40.2"S 43°56'27.3"W
24 Belo Horizonte Belvedere Rua Péricles Vieira de Mendonga 19°57'46.3"S 43°56'05.7"W
25 Belo Horizonte Sao Bento Rua Oty da Costa Lage 19°57'25.5"S 43°57'15.7"W
26 * Belo Horizonte Estoril Avenida Professor Mario Werneck, 19°57'59.4"S 43°57'36.7"W
N2 860
27 Belo Horizonte Estoril Rua Sebastido Stokler, N2 366 19°58'15.6"S 43°57'31.4"W
28 Belo Horizonte Estoril Rua Vereador Nelson Cunha, N2 550 19°57'30.8"S 43°57'59.3"W
29 * Belo Horizonte Estoril Rua Cristiano Moreira Sales, N2 181 19°57'58.0"S 43°57'25.9"W
30 * Belo Horizonte Estoril Rua Jodo Anatdlio Lima, N2 63 19°57'29.9"S 43°57'34.5"W

ID Desabilitado Contato Telefone do contato
1 Gr Imoveis 3133770007
2 * Re/Max Class 3125349001
3 Valore Imoveis 3121022102
4 Gr Imoveis 3133770007
5 * Gr Imoveis 3133770007
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6 Gr Imoveis 3133770007
7 Gr Imoveis 3133770007
8 Borges Camelo - Buritis 31984695878
9 Imobiliaria Buritis 3133783300
10 Gr Imoveis 3133770007
11 L.D.B. Empreendimentos Ltda - 3132754502
Epp
12 Imobiliaria Buritis 3133783300
13 L.D.B. Empreendimentos Ltda - 3132754502
Epp
14 Imobiliaria Buritis 3133783300
15 Imobiliaria Buritis 3133783300
16 Primos Imoveis 31982292121
17 Rc Nunes 3133040303
18 Twa Investimentos 3133709444
19 Ghx Imoveis 3135003503
20 Milenar Imoveis 31996562132
21 Primer Imdveis 3125130053
22 Anuar Donato 3132808000
23 Pitchon Imdveis Ltda 3125378001
24 Mafuz Imédveis De Luxo 3136144686
25 Amc Imoéveis 3136541260
26 Imobiliaria Buritis 3133783300
27 Gr Imoveis 3133770007
28 L.D.B. Empreendimentos Ltda - 3132754502
Epp
29 Bihain Negocios Imobiliarios 31985970434
30 Imobiliaria Buritis 3133783300
Variaveis Numéricas:
ID |Desabil | Areatotal | IBGE 2022 | FINALIDADE | Topografia | Pavimentagdo | Benfeitoria Esquina
itado uso
1 600,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
2 * 364,00 10.550,06 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
3 328,00 19.773,38 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00
4 791,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
5 * 767,00 7.136,09 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00
6 648,00 7.951,62 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00
7 * 687,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
8 * 414,00 9.942,18 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00
9 * 645,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
10 * 558,00 7.441,66 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00
11 679,00 7.136,09 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00
12 544,00 10.330,52 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
13 * 802,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
14 791,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
15 * 850,00 7.136,09 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
16 360,00 17.956,51 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
17 895,00 18.408,91 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
18 782,00 18.408,91 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
19 360,00 9.849,27 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
20 372,00 15.536,71 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
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21 480,00 19.773,38 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
22 490,00 19.773,38 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
23 856,00 9.942,18 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
24 420,00 15.734,15 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00
25 460,00 12.972,71 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
26 726,00 7.136,09 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00
27 904,00 10.610,42 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
28 609,00 7.816,84 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
29 845,00 7.136,09 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00
30 650,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
ID | Desabilitado Valor total Valor unitario
1 950.000,00 1.583,33
2 * 617.000,00 1.695,05
3 750.000,00 2.286,59
4 1.000.000,00 1.264,22
5 * 1.050.000,00 1.368,97
6 1.280.000,00 1.975,31
7 * 680.000,00 989,81
8 * 1.680.000,00 4.057,97
9 * 730.000,00 1.131,78
10 * 3.900.000,00 6.989,25
11 1.400.000,00 2.061,86
12 1.100.000,00 2.022,06
13 * 1.800.000,00 2.244,39
14 850.000,00 1.074,59
15 * 1.500.000,00 1.764,71
16 750.000,00 2.083,33
17 1.150.000,00 1.284,92
18 1.199.000,00 1.533,25
19 800.000,00 2.222,22
20 799.000,00 2.147,85
21 * 600.000,00 1.250,00
22 1.130.000,00 2.306,12
23 * 3.200.000,00 3.738,32
24 1.500.000,00 3.571,43
25 1.035.000,00 2.250,00
26 * 2.300.000,00 3.168,04
27 1.390.000,00 1.537,61
28 1.200.000,00 1.970,44
29 * 1.600.000,00 1.893,49
30 * 800.000,00 1.230,77
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ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS
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12 ANEXO B: RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

: 3 de dez.de 202513:01:47 8 3 de dez. de 2025 13:01:46
19.969468333333335S 43.95305833333334W| 19.969496666666664S 43.953073333333336W
4343 Avenida Raja-Gabaglia : ¥ - 4343 Avenida Raja Gabéglia

Santa Lucia O R : . SantaLucia

i 5 3 i : B Belo Horizonte

Minas Gerais

3de dez. de 2025 13:01:41
9.96943666666666§S 43.95299833333333

>« .4343 Avenida.Raja.Gabaglia
== == Santa Lici

i)

4. Vista do avaliando

%

¢ Tt de s 5o RS A g 3o dez. de 202512585
5. Vista do avaliando 6. Vista do avaliando
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l’
- 3de dez. deB0B5 125508
199 03666666666884395348665666667]#)

12.Visto do avaliando
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13 ANEXO C: DOCUMENTACAO JURIDICA E REGISTRAL DO IMOVEL
AVALIANDO.

l* OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Cartério Francisco Casimiro Martins Ferraz

Comarca de Belo Horizonte - Estado de Minas Gerais 5
OFICIAL .c}'\
Rogério Olinto Ferraz ,)> ;

LIVRO e 2 E S T=0 GERAL
10 OFICIO FEGISTRO DL 1MUVEIE-R. Gallacares, 407

BELO HUNRIONTE - - MNKAS Gilar
) ?4(364;‘44'?/;{4'
'7m—mu—?:w—
MATRICULA - 15224
DATA:~ 10 de dezembro 1979
THVEL: ~lote n? 27, do quarteirac n? 374, do Bairro Santa Licia,d rua Eclip

se.cmaxeadaphmta.
PRDPRIE‘I‘ARIA-)W\IAMRUEW\IOM Yrasileira, casada, rm{mormvia

publica, residente e uAdanestaQ-.pim-
Rep?® ant® n? 48.625, L2 m%asns. 282, l.QOficial o0Qt.~

P

- \,-ubl‘- -
f=1= 15224 - Prot. 31399 - 19-12-979. Mmtente'- Espoiio de Olm Carr=
PoG.~ Adquirentes:- MARLA TLOR [E MATO CAMPOS, vidva, meeira e inventarian-
te, CPF. 278.573.106-97; OLAVO SCRGIO CAMPOS, brasileiro, golteiro, estudan
te, CPT. 208.700. 026-20, MONICA MARIA CAMPOS, brasileire,/solteira, estudan
te, CPT. 326.125.916-72, e MARCUS VINICIUS CAMPOS, brasileiro, solteiro, e-
tudante, CPF. 311.534.536-59, herdeiros filhos.- N-:I!CIO E HERMNCA: - Fom
de partilha extraido dos autos de inventaric, datado de 15-9=1977, 69 Off=-
cio Judicial.- VALOR:- Cr$100.000,00.- A partilha foi ]ulgada por sentenca«
do M. Juiz de Direito da 6a. Varm Civel desta Comarca, Dr, Enéas Aupusto -
de Moraes, em 11-8-1977, que transitou livremente em julgado.- Fica perter—
wﬂoawwn&immimmlmmmm,mmmcm
pondente a metade, no valor de Cr$50.000,00, e acs herdeircs filhos, somer—
temnpartempammallsnovalordcwlsmss para cada um,re
mesne {mcvel,~ Dou fé.- ORL.- Emol.:-Cr$1.450,00.-

R-2-15224~ Prot. 104220. 13-11-g6. Trunsmitentes expropriados: Maria Tlor

) viuvas; Sergic Campos, solteiro, medico: MBnica Maric
Campos e s/narido P Mancel Naunes Andrade, portugues, engenheiro, cpf. =---
227.022.376-42 ¢ Marcus Vinicivs Canpos, solteiro, maior. Adguirente expr:
priante:MUNICIPIO DE BELO HORIZONIE. mmnmcm Piblico de 24-10-83,57
Oficio, L? 314, fls. 146 apresentada em certidio de 06-08-86. A presente aeo
sapropmat;ao amigavel @ feita pelo valor de cr$2.928.228,00, quitaoos. na - .
Proporgac de suas quotas partls ideais e se aaetimms a implantacad qs Tre-
cho da Avenida Raja Gadaglia. Os autorizam a emmprlme =
dar a qualquer parte do Terrenc que naosejauuhzaaanamc -
fim j3 mancionado, a destinagao r, inclusive alienanco-a = -
mmxmemamaqulqm ;todemmaoouoemw
nizagdo decorrente da presente . Dou fé. L/E .Emol. 9B,5i. =
Art? 40: c2$19,70, Le 1, f1s. 0.

roa o
Lo DY B TITYY
ye
X

| onaviclts 50 emameal drou
= &'ﬁ_&;gun
A e, >
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CARTORIO AMARAL .77
Tabella Ignez Marla Fagundes Amaral 2 g‘ 5w
B OFICIO DE NOTAS Hopzow ="

V. JOfD PINHEIRO, 152 — TEL, 224-2303 - BELO HORIZONTE - M.G. - BRASIL

Livio === N Fls. Ol
C3RTIDAC Igney Karia Fagundss smaral, Tabe
LIVRO 314 1lia do 5= Oficio d= actas ds cida
FLS 146/147v de de Belo Horiszonte, Capital do

gatado de Minas Jerais, na forma
da Lei, ste.

CS4TIFICO, a psdido verbal de parte intarsssa
da gua, revando sa meu Cartdrio o Iivro de Notas n? 314,
asle, as £1ls. 146 a 147v encontrei a eoseriturs do tesor sg
gainte: “Eacriturs piblica de desapropriagéo smigiavel efs
tivada msdianta acordo, sasre ojzzjntcfpio da Belo Horison
58 @ dona Maria Plor de Maic Campos @ outros, na forma g
baixo‘: SAIBAN gquantos este pUbiico instrumsnto de escri
tara virem que, aos vinte @ guatro (24) dias do mds de ou
tubro do ano do =il uovecenios 2 oitenta e treis (1983),°
nasta cidade de Balo Horizonte, OCapital do &stado de i
nas Uerais, Kepublica do Brasil, em meu Carsério, @ aveni
da Jo3o iinksiro, n¥ 152, perante mim, Tabvelia, comparece
ragm paries aatre s1 Justss 2 contratadas, & sabir: d3 un
lado, cozo outorgantes expropriades, dona KARIA FIOK DI Y
Nal0 CARPO3, viiva, funciondria pdblica, CPF n® 278.573.

106-97; OLAVO SERGIO CAFO3, solisiro, médico, CFF nf 207.

700.026-20; uOFICA MARIA CAXPOS, sdnianistradoras de empre-
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— . L ORTID NE RTAISTRO REVMEVEYS - b beierass, M

Presotade 1o » 0" FC0 @ Lir 1 Pro i OCOLO
Regic' ado 1gn t MATRICULA e 5.22¢

sa, casada, brasileira, CzF n* 326.125.916-72, neste sto
agaistida por seu msrido, Rui =~ancel Kunes aAcdrade, por
tugués, ¢ngenheiro, CEFF nd 227.022.376-49; e Xarcus Vini
cius Campos, soclseiro, maior, aatudante, CIF n? 311.534.
536-49, todos brasileiros, excsto ¢ de naciocnalijade jyor
teguesa, acima declarado, rssidentes e doamicilialos am
Balo Horizonta; o, de outro lado, como cutorgado axpro -
prisnte, ¢ Kunicipio de Balo Horizonta, represeantado a2
l¢ sr. Prefeito, Or. Helio Carvalho Garcia, jresentes, '
winda, pelo lado ds Kunicipalidads, os srs. Dr. Zvandro
de Padua sbrau, Sscratario Nunicipal da Fazanda,lr.lomg
lino da andrade Couto, Secratério Kunicipal de Adminis-
tragao, @ Lr. aArioavaldo de Campos Firas, Frocurador Ge
ral do Lunici{pio; os presentes maus conhecidos & das '
testemunhas & saguir nowsadas 2 ssainadaa, 88 quais tam
bém conhego e ds cuja capscidade juridics dou £é, 2ntdo,
parante as mesmas testamunnss, pi:los outorgantes axpro-
priados me 2Zoi dito gqué sa@o senhores o lagitimos possui
dorss do imdével situmdo cm Balo Horisonte, constituido
pelo lote ds n® 27 (viate 2 sata), do gusrteirso n? 374
{trezantos o satanta 2 guatro), dc Bairro Santa lacia,
da franta para 3 Hua 3clipse, com drea da planta,havido
ac 3spdlio de Olavo Campos, conforms formal de partilns
extrafdo dos autos de invantirio, datado ds 15.09.77, °

Julgada = paprsilhs jor senteénga 4o l.Juiz do Jireito
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Br OF no¥a

CARTORIO AMARAL P i

f 3:‘"%"; o .
I aIra Tabella Ignez Marla Fagundes Amaral @ m"“"& =
LW \o x i’g
e 5. OFICIO DE NOTAS \ /
AV. JOFO PINHEIRO, 152 - TEL. 224-2303 - HORIZONTE - M.G. - “e

LiVIO ——= N Fls. 02

da 5% Vars Cival desta Comarca, perteacendo 2 vidva mesi

ra a matade do imovel scima descrito » a cada um dos dg

mais hardalros filsos a parte correspondents & /6 ( hum
sexto) do meamo imdval, conforme ragistro n® R-1, matri-
¢uls 15.224, do Carsdrio do 12 Oficio de Registro de Ixd
veis desta Comarca; gue foram solicitados pale Muniofpio
de Balc Sorisoite pars gus lhe permitissem utilizar o re

ferido imével, o gual ss destinard implantagdo de tracho

da avenide Aaja GSabaglias, nesia Capltal, com o que eles, AN
N
outorgantes sxpropriados concordax e ora contratam, atra arqg.6163

vés do yresente instrumsnto; que a pressate dasegropriagan
mmigdval & faita pelo valor de Crd2.928.225,00 (dois mi -
1u0ss, novacentos @ vinte e cito mil duzantos o vinte o
oito cruzeiros), que 08 outorgintss confessam racasber in
gralmante do outorgado aexyropriunte, nasis ato, fa proyor
g30 ds guas Quotas partss ideais, motive por gue, digo,a0
tivo peio gual ihe ddo, aqui = agora, plena, rasa = geral
quitsgdo; qua pagos @ satisfeitos ccaforme s8 scham guan
to ac valor ajustado cedam ¢ sransfarem pers o outorgado

desagroprianss todo o dom:[zz.to. dirsito a aqﬁo que soore o
mencionado izdvel exsrcise, imitindo-o, desde j&, na ras

peciiva posse, por forga desta escritura s da 2liusula

"constituti", obrigando-sa por 81, s3us seraeiros e suces
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sores yeloas riscos da avicgdo; gua autorizam o outorgado
exjropriante a dar a gqualguer parte do terreno gus porvsm
tura nac s¢je wtilisada para o fim retro mencionzdo a des

tinag3o gue lhs agrouvar, inclusive alisnando-s a3 tarcei-

ros; qua, desde ji, renuncism & qualquer possivel direito
48 reatrocessio ou de indenizagso decorrente da prasanta
depaproprisgac. finalzante, pelo outorgado exjrorriants,
através 49 sou rejpresantanie, na resengs dass mesmas 138
temunhas, tie foli dito qua acasita este gscriturs tal como
8e acha redigida, do gue doa £4. Aspim o disseram,outor-
guram @ ma gedirsm lhes lavrsss? 3sta em minhas Notas, o
que £iz por me navar sido solicitado. Bscrita =sta 2 1i
da &s partes, s acharam conforme, aceiteram e sssinam cox
as tastemunias Jorga ilaiz Vieira » ledro Vedal «oraira,’

quas tazbém esta ouvirem ler ¢ a sudo s3tiveram prasentes,

do gue dou £3.2u, Pabalii, a sscravi, dou £ @ assino. '
(a.a.’ Ignes saris Pagundas Auarsl. WMaris Flor de lkasio
Camzos. Olavo Sdérgio Campos. Monica kiaria Campos. Hui Ma
noel Nunas anarade. larcus Vvinicius Campoa. Hélio Carva-
lao Garcia. Zvandro 4e fadua Abrau. Lomelino ds Andradaz
couto. aricsvaldo de Campos Pires. Jorge Luiz Vieira. '
Fedro [Vadal Moraira. (C2:zID0 EXTaalDa ZM 06/8/1386). °*
Eu, W/O«-L s, fabalis,a subscre-

vo, dou £4 e assi.c am pdblicc & rusc.

Sm taoate r da vardade

a4 Tabalil, WW

TGNEZ MARIA FAGUNDES AMARA
e
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14 ANEXO D: FUNDAMENTAGAO NORMATIVA PARA AVALIAGAO DE
TERRENO ENCRAVADO (CAJUFA/2019)

A% Lam
» \
v Nadiop

A\

>\ 7 Q374A%

S

9 2= am DN -z L\ 2 St
O presente anexo tem por finalidade fundamentar tecnicamente os critérios adotados na
avaliacdo do imovel, classificado como terreno encravado, a luz das Normas CAJUFA —
Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital (2019).

Conforme disposto no item 5.7 — Terreno Encravado, das referidas normas, o terreno
originalmente encravado deve ser avaliado considerando-se o valor unitario medio
equivalente a 50% do valor unitério do logradouro para o qual tenha acesso por servidédo
de passagem, salvo se condicGes especiais justificarem a adocdo de parametro distinto.

O Paragrafo Unico do mesmo dispositivo normativo estabelece que, por ndo possuir frente
propria para via publica, mas apenas acesso indireto por serviddo de passagem, seja ela
precéria ou definitiva, ndo devem ser aplicados os fatores de frente, profundidade ou
esquina na determinacdo do valor final do imovel.

Dessa forma, a metodologia adotada no presente laudo encontra-se em estrita conformidade
com os critérios normativos vigentes, sendo o fator redutor aplicado devidamente justificado
pela condicdo de encravamento do lote, inexisténcia de frente para logradouro publico e
limitacOes ao seu aproveitamento urbanistico e mercadolégico.

A imagem a seguir reproduz o excerto normativo da CAJUFA/2019 que embasa diretamente
os procedimentos técnicos adotados, conferindo transparéncia, rastreabilidade e respaldo
técnico-juridico a avaliacéo realizada.
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CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO A0S JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

5.7. Terreno Encravado

5.7.1.  Terreno originalmente encravado sera avaliado considerando-se o valor unitario
meédio como equivalente a 50% do valor unitario do logradouro para o qual tenha acesso
por serviddo de passagem, a menos que condigbes especiais justifiquem adogéo de

parametro diferente.

Parégrafo Unico: por ndo possuir frente prépria para via publica, mas somente
acesso indireto — serviddo de passagem precéria ou definitiva — ndo devem ser
aplicados os fatores de frente, profundidade ou esquina na determinagéo do valor

final.

https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPublico/Pdf/Cajufa/NormasCajufaAvaliacaolmoveis. pdf
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ANEXO E: ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART

Pégina 1/1

Moo 649 ae 7 aedesemirose 1577 CREA-PR L .

Ci lho Regional de Ei haria e Ag ia do Parana

1. Responsével Técnico

HUBERT RICHARD TRINDADE

Titulo profissional:
ENGENHEIRO CIVIL Registro: PR-186878/D

Empresa Contratada: HUBERT RICHARD TRINDADE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA Registro: 73093

RNP: 1719330239

2. Dados do Contrato
Contratante: PREFEITURA DE BELO HORIZONTE CNPJ: 18.715.383/0001-40

AV AFONSO PENA, 605
CENTRO - BELO HORIZONTE/MG 30130-003

Contrato: 13 Celebrado em: 07/11/2025
Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Publico) brasileira

3. Dados da Obra/Servigo

R ECLIPSE, SN
SANTA LUCIA - BELO HORIZONTE/MG 30360-540
Data de Inicio: 01/12/2025 Previsdo de término: 31/12/2025 Coordenadas Geograficas: -19 968693 x -43,950478

R PETROLINA, 345
SAGRADA FAMILIA - BELO HORIZONTE/MG 31030-370

Data de Inicio: 01/12/2025 Previsdo de término: 31/12/2025 Coordenadas Geograficas: -19,930375 x -44,110762
3. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
[Avaliag&o, Laudo] de imoveis 2,00 UNID
Apébs a lusdo das atividades técnicas o profissional devera p der a baixa desta ART
4. Observagdes
Banese CI-713_2025; Municipio de Belo Horizonte PROCESSO ADM: 01.022.587/25-84
_6. Assinaturas : 7. Informagdes
Declaro serem verdadeiras as informagdes registradas nesta Anotagio - AART é vilida somente quando quitada, conforme informagges no
de Responsabilidade Técnica rodapé deste formulério ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br.
-A ici deste pode ser veri no site
Documento assinado eletronicamente por HUBERT RICHARD www.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br
TRINDADE, registro Crea-PR PR-186878/D, na area restrita do - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
profissional com uso de login e senha, na data 16/12/2025 e hora e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
14h15.
Acesso nosso site www.crea-pr.org.br CREA-PR
Central de atendimento: 0800 041 0067 .
Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em :16/12/2025 Valor Pago: R$ 103,03

A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art E :
Impresso em: 04/03/2026 14:55:23

[ CREA-PR

www.crea-pr.org.br
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