PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAXA

ESTADO DE MINAS GERAIS

Oficio: n° PGM-GAB 402/2024
Assunto: encaminha projeto de lei

Araxa, 18 de junho de 2024.

Exmo. Senhor Presidente,

Encaminhamos em anexo, Projeto de Lei que propde a desafetacio de dreas e posterior
permuta.

O projeto apresenta a desafetacdo de dreas que atualmente ndo possuem destinacao
para projetos publicos, propondo, ainda, a permuta de ditas dreas com area particular que sera
destinada a implementagdo e regularizacdo de projeto habitacional, a obra de canalizacdo e
urbanizac¢do do corrego grande e implementacdo de via publica.

Junto ao projeto, seguem avaliagdes e documentos das dreas mencionadas no teor do
projeto de lei em questao.

Na certeza de que esta Egrégia Casa de Leis, ao analisar o projeto de lei em tela havera
de aprovéa-lo, aproveitamos do ensejo para renovar a Vossa Exceléncia e Ilustres Pares os
mais elevados protestos de estima e respeito.

Assinado de f digital
RUBENS MAGELA i el

DA SILVA:00272519693

Dados: 2024.06.18 13:13:23
SILVA:00272519693 Sres

RUBENS MAGELA DA SILVA
Prefeito Municipal de Araxa

Exmo. Sr.

Joao Bosco Junior

D.D. Presidente da Camara Municipal de Araxa.
NESTA



PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAXA

ESTADO DE MINAS GERAIS

PROJETO DE LEI N° 60/2024

Desafeta bem imével do Patrimonio Publico Municipal
e autoriza permuta.

A CAMARA MUNICIPAL DE ARAXA, com a Graga de Deus aprova e eu,
Prefeito, sanciono e promulgo a seguinte Lei:

Art. 1°. Ficam desafetados do patrimdnio publico, passando a compor o patrimdnio
privado da municipalidade, os imdveis a seguir descritos:

L

II.

II.

Iv.

VL

VIL

Parte de area institucional situada na Avenida José Afonso Teixeira, Bairro
Jardim Europa, com é4rea de 4.691,92m?, conforme avaliacdo e descritivos
anexos, matriculada no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n. 43.646,
avaliada em R$ 1.759.470,00 (hum milhdo setecentos e cinquenta e nove mil
quatrocentos e setenta reais);

Area institucional situada na Rua Mari José Barbosa, Bairro Jardim Europa 11,
com 4rea de 9.255,62m?, conforme avaliacdo e descritivos anexos, matriculada
no Registro de Imédveis de Araxa/MG sob o n. 49.233, avaliada em R$
3.100.632,70 (trés milhodes, cem mil e seiscentos e trinta e dois reais e setenta
centavos);

Parte de area institucional situada na Rua Paulo Rosa, Bairro Magabeiras IV,
com area de 2.131.50m?, conforme avaliacdo e descritivos anexos, matriculada
no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n. 55908, avaliada em R$
692.740,75 (seiscentos e noventa e dois mil setecentos e quarenta reais e setenta
e cinco centavos);

Parte de area institucional situada na Avenida Paulo Pereira de Melo, Bairro
Camud, com darea de 2.515,55m?, conforme avaliacdo e descritivos anexos,
matriculada no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n. 45.784, avaliada em
R$ 804.976,00 (oitocentos e quatro mil novecentos e setenta e seis reais);

Parte de drea institucional situada na Rua Maria Aparecida Moraes, Bairro
Camud, com drea de 2.783,55m?, conforme avaliacdo e descritivos anexos,
matriculada no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n. 45.784, avaliada em
R$ 835.065,00 (oitocentos e trinta € cinco mil e sessenta e cinco reais);

Area institucional situada na Avenida Addo Rodrigues Fraga (Avenida Hum),
Bairro Residencial Fenicia, com drea de 10.492.28m?, conforme avaliacdo e
descritivos anexos, matriculada no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n.
54.319, avaliada em R$ 3.389.006,44 (trés milhdes, trezentos € oitenta € nove
mil seis reais e quarenta e quatro centavos);

Parte de area institucional situada na Rua Antonio Martins Filho, Bairro Max
Neumann IT, com érea de 1.315,00m?, conforme avaliacdo e descritivos anexos,
matriculada no Registro de Iméveis de Araxd/MG sob o n. 46.862,



PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAXA

ESTADO DE MINAS GERAIS

avaliada em R$ 348.475,00 (trezentos e quarenta e oito mil quatrocentos e
setenta e cinco reais).

Art. 2°. Fica o Poder Executivo autorizado a permutar as areas desafetadas pelo artigo
1.° desta Lei com uma area urbana, situada na Rua Luzia de Rezende (continuagdo da Rua Pard),
entre os Bairros Sao Francisco e Ana Pinto de Almeida, no Municipio de Araxd, conforme
avaliacdo e descritivos anexos, com drea total de R$ 41.596,49m?, parte da drea matriculada no
Registro de Imdveis de Araxd/MG sob o n. 11.703, de propriedade da empresa Orlando
Reginaldo Leitao Janior Ltda, inscrita no CNPJ sob o n. 15.424.184/0001-94, avaliada em R$
10.924.257,39 (dez milhdes novecentos e vinte e quatro mil e duzentos cinquenta e sete reais e
trinta € nove centavos).

§ 1.°. A empresa permutante pagard ao Municipio de Araxa o valor de R$ 6.108,50 (seis
mil cento e oito reais e cinquenta centavos), face a diferenca dos valores dos imdveis
permutados.

§ 2.° A drea recebida pelo Municipio em permuta serd destinada a implementacdo e
regularizagdo de projeto habitacional, a obra de canalizacio e urbanizac¢do do corrego grande e
implementacdo de via publica.

Art. 4°. As despesas cartoriais de escrituras e registros correrdo por conta da
administracdo municipal.

Art. 5°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacdo.

Prefeitura Municipal de Araxd, __de de 2024.

RUBENS MAGELA Assinado de forma digital por

RUBENS MAGELA DA
DA SILVA:00272519693

. Dados: 2024.06.18 13:12:41
SILVA:00272519693 0o
RUBENS MAGELA DA SILVA
Prefeito Municipal de Araxa
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LAUDO DE AVALIAGCAO N2 005 /2023

Enderego do imdvel: Rua Par3, s/n®
Bairro Sdo Francisco e Ana Pinto de Almeida

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 005/2023

Araxa (MG),31 de Julho/2023

Enderego do imével:

ea junto Balrro Ana Pinto de Almeida } N

Cidade: UF:
ARAXA MG

Objetivo da avaliagdo:
Avaliacdo comercial

Finalidade da avalia¢o:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Orlando Reginaldo Leitdo Junior

Proprietario:
Orlando Reginaldo Leitdo Junior

Tipo do imével:
Imével urbano parcelado

Area do imével:
41.596,49 m?

Area do terreno: Area construida:
41.596,49 m?




Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentag&o
Grau de precisdo

Pressupostos e ressalvas:

Valor minimo do campo de arbitrio do imédvel
R$ 9.716.940,06

Valor maximo do campo de arbitrio do imével
R$ 12.131.574,71

Valor adotado na avaliacdo

Valor médio = R$ 10.924.257,39




LAUDO DE AVALIACAO N2 005 / 2023

Em atendimento a solicitagdo do cliente Orlando Reginaldo Leitdo Junior, delegou-se ao
Técnico em geologia e tecndlogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT
36145335653 - Credenciamento no INCRA — DCl e o corretor imobilidrio Geraldo Mangélio
Guimardes, CRECI 36091 a incumbéncia de proceder a avaliagdo do imdvel localizado entre os
Bairros Ana Pinto de Almeira, Sdo Francisco e prolongamento da Rua Pard, em Araxd — MG.

2 — OBJETIVO
Determinar o valor comercial do imdvel.

3 — FINALIDADE

Venda ou permuta

4 — PROPRIETARIO

Orlando Reginaldo Leitdo Junior

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imodveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida referente ao imével acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. Quanto as edificagGes e benfeitorias existentes no
imovel foram desconsideradas por estarem ocupado irregularmente, As demais informacdes
constatadas in loco quando da vistoria ao imodvel, realizada em 27 de julho de 2023 e sendo,
dessa forma, adotadas na presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como
validas.

Também, 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 investigacdo referente a titulos,
invasores, hipotecas, superposicdes de divisas, etc.; providéncias-essas consideradas de
carater juridico legal. O valor apurado refere-se ao imével em condi¢bes cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociacdo, de acordo com o estado
de conservagdo das benfeitorias existentes.



6 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
6.1 — Localizacdo

Rua Luzia de Rezende (continua¢do da Rua Para), entre os Bairros Sao Francisco e Ana Pinto
de Almeira, Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°34'20.34753"S
Longitude: 46°56'17.38953"0
DATUN-SAD6E9

6.2 — Acesso

0 acesso ao imovel é direto e realizado pela Rua Para, Bairro Sdo Geraldo seguindo até o inicio
da Rua Luzia de Rezende, préximo ao Bairro Sdo Francisco.

6.3 — Caracterizagao da Regido

A regido onde estd situado o imdvel avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes
suaves, pela margem esquerda do Corrego Grande. Pela margem direita do Cérrego Grande o
relevo é mais acentuado. A regido onde se localiza o terreno é dotada de infraestrutura
urbana: rede de energia elétrica, telefénica, sistema vidrio com ruas asfaltadas e calgadas e
principais servicos publicos e privados, facil acessibilidade farto servico de transporte publico,
etc., e com grande densidade de ocupacional: residencial e comercial.

6.4 — Descrigdo do imovel

Trata-se de um imovel urbano parcelado em lotes. A area utilizada possui formato irregular
com aproximadamente 41.596,49 m?, conforme croqui anexo.

6.4.1 — Terreno

Area de 41.596,49 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato irregular com ligeiro
declive da Rua Luzia de Rezende até o Corrego Grande a drea esta sem fechamento. A parte
entre o Cérrego Grande e o Bairro Ana Pinto de Almeira esta circundada pela Rua Antonio Vaz
da Silva.



7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econémica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na construgdo de novas edificagdes
residenciais, comerciais e industriais, 0 municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um nuUmero significativo de transagdes imobilidrias, com absorcao
considerada normal. A liquidez do imdvel avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 - METODOLOGIA :

0O método adotado para a avaliagdo do imdvel é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na area, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligacdo viaria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a area em questdo gerou
aproximadamente 64 lotes de aproximadamente 250,00 m?, mais a drea entre o corrego
Grande e a Rua Luiza de Rezende (continuagdo da Rua Pard) que é uma drea de
aproximadamente 10.000,00 m?, sendo 2.662,00m? usado para implantagdo de via publica e
o restante em area junto ao cérrego grande.

Para a avaliacdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam imdveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliacdo. Conforme pesquisa realizada na regido do imdvel avaliando, para
apuracdo de valor de mercado de terrenos, verificamos ser possivel a utilizacdo neste trabalho
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre
que possivel, de acordo com a recomendacdo constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificacGo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

8.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

E condi¢do fundamental para aplicacio 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 avaliatdrio 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 o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os d/versos usos
permitidos pela legislagcéo pertinentes”.

9 — RESULTADO DA AVALIACAO ]

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
€ 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 andlise do diagndstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identifica¢do da realidade mercadoldgica da regido onde se encontra situado o imovel,
os valores minimo, médio e maximo que espetham o valor de mercado foram discriminados

de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da
estimativa.

ITEM Area Valor Minimo (R$) Valor Médio (R$) Valor Maximo (R$)

Terreno 41.596,49 9.716.940,06 10.924.257,39 12.13.1.574,71




10 — CONCLUSAO:

Ante o exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos gue o valor comercial
mais representativo para o imdvel em questdo é de R$ 10.924.257,39 (Dez milhdes,
novecentos e vinte e quatro mil, duzentos e cinquenta e sete reais e trinta e nove centavos).

O presente laudo foi elaborado constando de 12 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Araxa, 31 de julho de 2023.
v
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Geraldo Mangélio Guimardes
Corretor imobilidrio
CRECI/MG — 36091 — CNAI25599

T
o ANV
Marco Arjtoriio Rodrigues
Tec. Geologia etecndlogo em Agrimensura

Credenciado INCRA —DClI
CRT/MG 36145335653/D
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11 - ANEXOS

Anexo | -~ IMAGEM DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
Anexo Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Anexo lll - DOCUMETACAO DO IMOVEL

Anexo IV - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL

LOCALIZACAO:

o :

! Area junto Bairro Ana Pinto de Almeida

{ Continuagao da Rua Para até o Bairro S&o Francisco
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VISTA 01:

 Area junto Bairro Ana Pinto de Almeida

| Continuagéo da Rua Paré até o Bairro S&0 Francisco

VISTA 2
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 Area junto Bairro Ana Pinto d
s Continuacéo da Rua Para até o Bairro Sao Francisco

Google Earth

e Almeida

Legenda
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VISTA 03
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Continuacéo da Rua Paré até o Bairro Sa0 Francisco
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Google Earth

VISTA 04

Areajunto Bairro Ana Pinto de Almeida

Continuagéo da Rua Para até o Bairro S&o Francisco

Area junto Bairro Ana Pinto de Almeida
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Area junto Bairro Ana Pinto de Almeida
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Substituto ;
OLAVO DE CARVALHO

CARTORID DO REGISTRG DF IMOVEIS

Oficial :
AUGUSTO EDUARDO MONTANDON

ARAXA (MG.)

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.

Estado de Minas Gerais

Registro de Imoveis de Araxéd - MG
Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAO

Livio n.° 2 REGISTRO GERNL

MATRICULA - 11.703

19 de Abril de 1983. Araxa
IMOVEL:~ Uma area de terreno urbano sita & Rua Parad, n® 1500, no
Bairro Sao Geraldo, perimetro urbano desta cidade de Araxa MG, com
a area total de 122.210 m2 (cento e vinte e dois mil, duzentos me
tros quadrados) ou dois alqueires e quarenta e clois litros, divi
dindo ao Norte com Ralmundo Faganuse, por cerca de arame,pelo cor
rego Grande acima e voltando d esquerda pela grota, valo e cerca
de arame; ao Sul divide com Enéas Evangelista da Silva, Rua Para
e com Paulo de Souza, por cerca de arame, valo e pelocérregocmag
de; a Leste com Edgard Maneira, Ricardo %ema, por cerca de arane;
a Oeste com Paulo Souza, por valo e cerca de arame; contendo ben
feitorias constituidas de um barracao de tijolos macigos e cober
to de telhas, com a area de 98,00 m2; uma casa de alvenaria com a
area de 29,00 m2; um galpao construldo de tijolos de CLmento e ma
cigos, de estrutura metalica e telhas eternit, com a Area constru
ida de 383,00 metros quadrados, um conjunto de maquina de ( Lenefi
ciar cafeée instalado no galpao acima descrito; duas suinocultu
ras, cimentadas e cobertas com telhas francesas e a area de 266,00
nmetros quadrados; uma area cimentada, coberta de telhas francesas
e com a area de 129,00 metros quadrados; e uma casa construida de
tijolos macigos, com parte cimentada e outra taqueada, com 203,00
metros guadrados de area construlda.- Proprietarios:- CINCINATO
DE AVILA, ruralista, e s/m ALICE SANTOS DE AVILA, do lar,brasi'ei
ros, casados, CPF= 138.774.456-91, residentes e dom101liados nes
ta cidade de Araxa.- Reg? DRk . Matrlculas 721 e 5014.~ O Oficial.

S UMNAN o

R.l1 - M.11.,703 - Prot.22.450 - 19.04.83 - Piadores:- Cincinato de
Avila e s/m Alice Santos de Avila.- Credora:- PURI'!A ALIMEMNTOS LI
MITADA, com sede em Ribeirao Preto, SP, CGC=60.394.673/0006~ OO.—In
tervenientes devedoras:- Nutriara Ragoes Limitada, com sede nesta
cidade de Araxa, CGC=18.580.027/0001-66; Nutrimentos Ibi& Limita
da, CGC=17.108.069/0001-36, com sede em Ibia,MG:e Nutrimantds Per
dizes Limitada, com sede em Perdizes,MG, CCGC=17.711.672/0001-08.~
la.HIPOTECA.- Escritura piblica de 13.04.83, as f1s.,106, livro n¥¢
124-19, nas Notas do 19 Oficio de Araxa.- Valor:-Cr$Z0.000.000 .00
correspondente nesta data a 13.932,894 ORITNa, cujo valor unltarlo
vigente nesta data & Cr$3.588,63. Flanga hipotecaria valida por
prazo indeterminado e nao se extinguira pelo resgate de qualquer'
dos titulos garantidos ou de todos eles,- O nao pagamento de gusl
quer das dividas das socledades intervenientes importard no venci
mento da hipoteca, permitindo-se a sua execugao.  0s outorgantes,
ou quem lhes suceder pagarao além do principal da divida, juros e
corregao monetaria mensal com base no valor das ORTNs e demais en
cargos devidos até a data do ajuizamento da divida mais a‘quantia
correspondente a 10% do que entao dever, vena convencionsl Qassa




que sera exigivel desde o instante em que a outoggada ingressarem
juizo.~ Obrigam-se as partes peslas demalsgs cendligo clausulas -
constantes da escritura., Dou {&.: O Oficial. fﬁ}%A}A@\Ap -

Av.2 -~ M. 11.703~ Prot. 27.729 - 08.02,985 -. Nos termos doagocu~
nento de quitacgio apresentado, datado de 07.02.985, expedido pela
Purina Alimentos Ltda, com sede en Ribeirao Preto, fica cancelada
a_linscrigdo hipotecaria (R.1) desta matr em.zdctude de quita
¢do total do débito. Dou f&. o Oficial j2§§\\ B

-~

R.3 - M,11.703 - Prot.27.768 = 14.02.985 - Devedor:Cinginato de A
vila e Alice; Santos AVilﬂ.Cr:ador.: FINANCEIRA BEMGE S/A ~ CREDITO T
FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO, com sede em Belo Horizonte, inscri-
ta no CGC sob n¢ 01.548.981/0001-79., 1a HIPOTECA - Escritura pu-
blica datada de 13.02.985, lavrada as fls., 11 Verso do livro 125-
19, das notas do 19 tabelido local. valor: CR$150.893.000, repre-
sentado por uma nota promisséria, com vencimento em 13.05.985.Ava
liacdo da garantia: CR$150.893.000.0brigam-se as partes pelas de-
mais condig¢Ses e clausulas constantes da referida escritura, bem
como as do contrato de abertura de crédito c adt 13.02.85,
Emolumentos: CR$175.997. Dou fé., O Oficial; :

Av.4 -~ M,11.703 -~ Prot. 30.839 ~ 11.12.85 - Nos termos do documen
to de quitacao apresentado pela Financeira Bemge S/A - Crédito,FT

nanciamento e Investimento, datado de 07.10.85, fica CANCELADA 3

hipoteca registrada sob o n? 03, desta matricula, e tude de
liquidagdo total do débito. Dou fé&. 0 Oficial: . g
3.5 - M-11.703 - Prot.33.187 - 27.08.86 - Hipotecanbell Cincinato

de Avila, RG-974.356-MC e s/mulher Alice Santos de Avila, RG- no
2.866.748-MG, ja qualificados. Credor: BANCO I'A0 s/a., denomina-
do ITAUBANCO, Banco de Investimento S/A, Grupo Itad, denominado -
ITAUVES'T, Cia.Itau de Investimento, Crédito e Financiamento - Gru
po Itall, denominada ITAUCRED., com sede na Capital do Estado de
8d8o Paulo, & Rua Boa Vista, n? 176, inscritos no CGC sob o neo ...
60.701,190/0001~04 - 61.200.044/0001~50 e 61.186.359/0001~90. 1la
HIPOTECA - Escritura pGblica datada de 25.08.86, lavrada as fls,
40 verso do livro 27, das notas do 29 Tabelido de Ibid-MG. Valor:
C%2$2.378.786,40, resultante 4o reescalonamento das dividas discri
minadas no Ingtrumento perticalar de confissas, assungfo de divida,promes
sa de cessdo de crédito e de Constituicdo de Garantia e outras a-
vencas, datado de 27.06.86, celebrado pPelas partes acima referi-
das e demais devedores, qualificados no referido instrumento, en
cumprimento 4 cliusula 16 do mesmo. Obrigam-se as'partes pelas de
mais condicgdes e clausulas cons es éscritura. Emolumentosg:—
Cz$827,50. Dou fé. O Oficia

fo9 = M-11.703 - Prot. 38.317 - 30.11,987-% Looador. Cincinato de
Avila e s/mulher Alice Santos de Avila, j& qualificados, Locata-

ria: TRIANGULO BENEFICIAMENTO E COMERCIO DE CAFE LTDA. r firma se-
diada nesta cidade de Araxa, inscrita no CGgC sob o ne 23.412,372/
0001-20., LOCACXO- Contrato particular de locacdn, datado de 20.1£J

REGISTRO DE IMOVES |

Olavo de Carvalho Jr.
Oficial
Vitéria Rezande de Carvalhg
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FEstado de Minas Gerais
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CERTIDAO

LIVRO N.© 2 . REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA

M.G.
e aTRIGULA  — - ofFictaL Olass d¢ Carvalho
11,703 J l ] su, oFiciALs OQlase do Qaroalho o,
L Araxd, 30 de Novembro de 1887 -
N
r;87, do qual fica uma via arquivada neste cartorio sob o ne 103
87. Prazo: 10 anos, iniciando=se em 01.12.87 e terminando em

30.11.997., VvValor: Cz$15.000,00 para os primeiros 06 meses; CZ$.

25.000, 00 por mais seis meses e a partir 4 1¢/12/88, os reajus
tes serao semestrais, por livre negociacdo entre as partes, obe
decendo-se como teto maximo para os reajustes, os indices esti-
pulados pelo Governo Federal para esse fim, pagavel até o dia
10 do meés subsequente ao més vencido. Obrigam—-se as partes pe-

las demai ul condigdes constantes do contrato. Dou fé
0 Ofici >/

R.7 - M-11.,703 - Prﬁgé/39{290 - 27.04.988 - Nos termos do Manda
do Judicial, datado 26.04.,988, do MM. Juiz de Direito desta

comarca de Araxa, do qual fica uma via arquivada neste cartdrio
sob o n@ 032/88, procedo ao registro da PENHORA do imével retro
de propriedade de Cincinato de Avila e s/mulher Alice Santos de
Avila, nos autos da execucao gue lhe move BANCO ITA0 S/A, pro-
cesso n? 7.217, cartdrio do 19 oficio de Araxd, para assegurar

a lmportancia de CZ$2.878.786,40, constante do auto enhora

e depdsito particular. Dou fé. O Oflc1a12§§2§§§§3xg;j2:§\)

R.8 - M.11.703 - Prot.45,331 - 21.09.90 - Transmitery/Juizo

de Direito da 28 Vara Civel desta comarca de Araxa. Adquirente:
RURAL FINANCEIRA S/A - CREDITO, FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO, -
com sede a R,Rio dedJaneiro, nQ 927, 14Q andar,B.Horizonte-MG. .-
CGC/MF-n960,582.608/0001-01. ARREMATACA() - Carta de arrematacgao
datada de 01.08.90, extraida da carta precatdria expedida nos
autos da execugdo que move Rural Financeira S/A contra Alice

Santos de Avila e outros, processada no 29 Oficio de Araxa,: jul
gada por sentenga de 11.06,90, do MM. Juiz de Direito da 22 Va-

reno com a area de 360,00 tro da area maior desta matri-
cula). pou fé., O OficialF—=—>2 —
Av.9 - M.11.703 ~ Prot. p 2 - 25.05.992 - Nos termos do man-

dado judicial datado de 25.05.992, do MM Juiz de Direito desta
-comarca de Araxa, fica cancelada a penhora registrada sob o n?
7 desta matricula, e liquidac¢do do débito. Arquivo'
ne 022/92. Valor: B Emolumentos: CR$218,927,78
Dou fé&. O Oficial(@E& =

ra Civel desta comarca de Araxa,que transitou livremente em jul
gado., Avaliagdao: CR$174.000,00 ( correspondentes ao lote de ter

R.10 - M:11.703 - Prot.59.276 - 4%.07.97 - Transmitente: Espd-
l1io de Cincinato de Avila.- Adquirente: ENEAS DE AVILA, .CI-. n@
1.533.661-SSPDF e CPF-594.970.848-20, brasileiro, separado judi
cialmente, economista, residente e domiciliado em Brasilia- DF,

ADJUDICACAO - Carta de Adjudicagdo datada de 25.06.97, extralda
dos autos de inventdrio- processado na Secretaria de Juizo da 2@

J/

Contlnua no verso




LIVRO N.° 2 . REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA . M.G.

11.703

02-verso

MATRICULA “‘—] 7 FICHA T

Araxé, 18 de Juwlho de 1087,

f'Vara desta
do MMa Jui

’

330, 00

arca de Araxa, "julgado POr sentenga de 03.06.97::“"N
e Direito da respectiva Vara, que transitou livre-
do. Avaliacgio: CR$85.000.000,00. Parte correspon-

m2_do imbvel retro descrito.~ pou f&. O Ofi-

Av.12 - M.11,703 -

da 2% Vara desta

nesta matricula a

3 Vara Civel desta

fica uma via arquivada

extraido dos Autos

Mandado Judicial. dat
da..l1* Vara desta ..

bPrecatdéria( processo ne°
da Ac¢3o de Indenizacso
Secretaria de Juizo da

R,A1 -"M.11.703 - Brot.71.992 - 12.08.2002

ado. de 16,07,2002, do MM.
comarca ,de Arax4, do- qual fica
arquivada neste.cartériq sob o n° ?9/2002,“e3pediQQ,ng
da, Acdo. de Execucdo -de ;Agimentos(propesso n° 04.0. 02
requerida ~POr..-Eneas: de ~Avila- Filho @ Maria; Tergza. .
gpntra_Bneas,de.Avila,.ppgggdo a0 registro.da PENHOR;
de 121.850,00 m2, para
constante do referido mandado. Dou fé&, 0O Oficiala

Prot.92,055 - 19.04.2005 - N'¢C !
Mandado Judicial datado de 18.03.2005, do MM, Juiz de Direito

com

arquivada neste cartério sob o n° 92/2005, extraido dos autos
da ag¢do de Cautelar Inominada (processo n°
move Maria das Gragas Fontes contra Eneas
inalienabidade do
matricula, em virtude do despacho proﬁs—afy
referidos autos. Dou fé, 0O Oficial: ==

R.13 - M.,11.703 - Prot,.99.094 en 28.09.2006 - 16.10.20086
termos do Mandado Judicial datado de 18.09.200¢,

C

R.14 - M.11.703 - Prot.106,935 - 07.08.2008 -
Mandado Judicial datado de 14.07.2008,
de Direito da 2% Vara Civel desta comarca de 7
fica uma via arquivada neste cartério sob o

da

040.03.017.681-8 o 040.05.030.020~7)

0040 o0s 049325~7ﬁyﬁriginéria dos Autog

20" Vara Civel de Brasilia,DF do qual
neste cartério sob ne° 204/2006,"
Maria das Gragas Fontes Avila contra Enéas de Avila,
ARRESTO do imével retro, para ‘assegurar a
R$28.750,00, que lhe & devida. Dou f&. o Oficial: |

S ———

= Nos germos do
vuliz de Rireito
-uma | via

<

assequrar aaimponténcia:d

S termos ‘do

arca de Arax4d, do qual fica uma via

‘040.0503020~7J que
de Avila, averba-se
constante desta
3s fls.13 e 18 dos

—

- Nos
expedido pela
omarca de Araxs extraido da carta

(processo ne° 93502603), pProcessada na

i sttt

que move
procedo ao
imporpincia de

Nos termos dd
expedido pela MM. Juizs
\raxd, do qual

n° 137/2008,
Acido Reivindicatérig (processos nog

+ Processada na respectivg

REGISTRO DE IMOVEIS
Olavo de Carvatho Jr.
Oficial
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Escrevente Substituta
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Estado de Minas Gerais
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CERTIDAO
LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL  REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

— — oFiciAL  Qlavo de Carvalho Jiinior
11.703 | l 03 ’ sue-OFiCIAL  Muaria Teresa A. Carvalho
Araxd, 07 de Agosto de 2008

0, em cumprimento a sentenca proferida em
M.Juiz de Direito Dr. Renato Zouain Zupo,
escente de 121.850,00 w? foi adjudicada a

es. Avaliagdo: R$42.840,00. Dou fé. O

Secretaria de Ju}
14,06.2007, pelo/
50% da érea r

Maria das Gr
Oficial:

\__//
Av.15 - M.11.703 - Prot.,112.137 -~ 14.08.2009 - Nos termos do
Ofjcio datado de 19.06.2009, expedido ncs Autos da Agédo de
Retificacdo processada na Secretaria de Juizo da 3% Vara Civel
desta comarca de Araxa (processo n° 040.06.049325-7), do qual
fica uma via arquivada neste cartdério acompanhado do Termo de
Reducdo de Penhora datado de 17.06.2009 sob o n° 120/2009, a

penhora  fica eduzida a 50% do imdvel,. Dou fé, 0
oricial: (U NiTioneio
. i

L

R.16 - M.11.703 - Prot.133.039 - 25.,04.2013 -~ Nos termos da
Certiddo expedida pela Secretaria da 20® Vara Civel da
Circunscricdio Judicidria de Brasilia-DF, datada de 21.02.2013,
acompanhada do Termo de Penhora, datado de 20.,02.2013, dos
quais ficam vias arquivadas neste cartdédrio sob o n° 133039/13,
nos autos da acgdo de execugdo de sentencga (processo n°
2003.01.1.093502-6), » move Maria das Gracas Fontes Avila,
CPF-094,392,346-87 corffra Enéas de Avila, CPF-594.970.84€-20.
procedo ao registro ENHORA sobre 50% do imdvel retro, para
assegurar a importan de R$101.025,19 que lhe € devida. Dou

fé. O Oficial:
/|

R.17 - M.11.703 - Prot.162.106 - 11.08,2017 - Transmitente:
Enéas de Avila, j& gualificado. Adguirente: ORLANDO REGINALDO
LEITAO JUNIOR, microempresa com sede nesta cidade de Araxa-MG,
inscrita no CNPJ sob o n°® 15,424,184/0001-94., - CARTA DE
ALIENACAO - Carta de Alienacdo datada de 25.04.2017, extraida
dos autos da A¢io de Cumprimento de Senten¢a proposta por Maria
das Gragas Fontes Avila em face de Enéas ds Avila (pylocesso n°
2003.01.1.093502-6), processada na Secretaria de fflouizo’ da
Vigésima Vara Civel da comarca de Brasilia- Valor:
R$1.250.000,00. Parte equivalente a 50% de Aarea 21..850, 00
m? do imével retro descrito, Dou fé. O Oficiade—s -

Av.18 - M.11.703 - Prot.168.3%98 - 29.06,2018 - NOL termos do

)

L
Continua no verso




LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG
r—-—— MATRICULA FICHA

11,703 03

Oficio n°® 88/2018 - ga VFam/BSB datado de 06.02.2018, expedido
pela MM®., Juiza de Direito da Sexta Vara de Familia de
Brasilia-DF - Tribunal de Justicay do Distrito Federal e dos
Territérios, nos autos’ da Acédo e Cumprimento de Sentenca
(processo n° 2001.01.1.057418-8 do qual fica uma via
arquivada neste cartério sob o 168398/18, fica CANCELADA a
penhora registrada sob o p° 1 sta matricula. Emolumentos:
R$102,94, Dou fé, o Oficial§ ]
N

Av.19 - M,11,703 - Prot,192.638 - 21.01.2022 - Nos Lermos dos
artigos 850 e 851 do Provimento 93/2020 e do artigo 14, §3° do
Provimento n° 38/2014, ambos da Corregedoria Geral de Justicga,
averba-se a INDISPONIBILIDADE sobre a drea do  imbvel
correspondente & 360,00 m2, conforme Protocolo n°
202201.1315.01967667~IA—340, cadastrado na Central Nacional
de Indisponibilidade de Bens em 13.01.2022, pelo Tribunal
Regional do Trabalho da 22 Regido de S&o Paulo-Sp - Grupo
Auxiliar de Execucdo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, nos autos
da acgéo (processo n® 00010005420015020443), tendo como
executados Rural Empreendimentos € Participacdes Ltda (Rural),
CNPJ-60.582.608/0001-01: Banco Rural de Investimentos $.aA - (em
liquidag¢ao extrajudi7fal), CNPJ-32.173,023/0001-94; Katia
Rabello, CPF-293,928.9¢d-20 € Nora Rabello, CPF-293.,928.886-00;
devidamente arquivadd /| neste cartério em pasta prépria.
Emolumentos: R$0, 00. Eletrénico: FHL18589, Cédigo de
Seguranca: 55 9156, Dou fé& em 21.01.2022. 0
Oficial:

Av.20 - M.11.703 - Prot.197.105 - 10.10.2022 - Nos termos dog
artigos 850 e 851 do Provimento 93/2020 e do artigo 14, §3° do
Provimento n° 38/2014, ambos da Corregedoria Geral de Justiga,
averba-se a INDISPONIBILIDADE sobre a area do imével
correspondente & 360,00 m?, conforme Protocolo ne°
202210.0718.02393626~IA-930, cadastrado na Central Nacional
de  Indisponibilidade de Bens em 07.10.2022, pelo Tribunal de
Justiga do Estado de Sio Paulo-Sp - Central - 13e Oficio Civel,

nos autos da Acdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial (processo

n° 00381516020228260100), tendo como executado Rural
Empreendimentos e Participacg¢des Ltda (Rural), CNPJ n-°
60.582.608/0001-01 e outros; devidamente arquivada neste )

NEeT )
REGISTRO DE IMOVE(S
Olavo de Carvalho Jr,
Oficial
Vitéria Rezende lo Carvalho
Escrevente Substiuta
agaly Aparecida Cruz Carvalho
Escrevente Autoritady
Simone Alyes da Silva
Escrevente Autorlzada
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Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38, [83-214 fone / lax (0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

e MATRICULA — OFICIAL; Olavo de Carvalho Jiinior
11.703 [ 04 ] SUB-OFICIAL: Vitdria Rezende de Carvallio
aaxa, 10 4o A Outubro 4 2022
Eartério em pasta - prépria, Emolumenftbos : R$0,00. Selo

Dou £é em

Av,21 -
artigos

202210.1
Regional
Empreend

60.582.6
cartdrio

Av.22 -
requerime

registrad

n° 12 de
1, Céd.

GQD13894 .

Eletrénico: GBJ40793. Cédigo de Se

Provimento n° 38/2014, ambos da Corregedoria Geral de Justiga,
averba-se a INDISPONIBILIDADE sobre a area do imbvel
correspondente & 360,00 m2, conforme Protocolo n°
de Indisponibilidade de Bens em 18.10.2022, pelo Tribunal

do Trabalho de Belo Horizonte-MG, nos autos da Agdo (processo
ne 00023306720145030002) , tendo coglo executados Rural

Eletrdénico: GBJ42540, Cédigo de Sequ
Dou fé em 21.10.2022. 0 Oficial:

neste cartdrio sob o n° 200934/23, fica CANCELADA a locagdo

4140-0, Quant.: 1, Céd. Tabela: 4701-9, Quant.: 1, Céd. T

8101-8, Quant.: 1, Céd. Tabela: 8401-2, Emolumentos: R$ , 82,
Recompe: R$10,05, TJIF: R$51, 44, ISSON: R$8,40, Total: 7,71,
Selo Eletrénico: GQD14155, Cédigo de
2001.4278.7661.1227. Dou fé em 29.05.2023. 0O Oficial:

Av.23 - M.,11.703 - Prot.200.912 - 23.05.2023 - Nos termos do

requerimento datado de 15.05.2023, acompanhado da decisdo
datada de 09.07.2008 e sentenga datada de 14.06.2007, expedidos
pela Secretaria de Juizo da 2°* vVara Civel desta comarca de
Arax&-MG, dos quais ficam vias arquivadas neste cartério sob o]
n® 200912/23, fica CANCELADA a inalienabilidade averbada sob o

1, Céd. Tabela: 4701-9, Quant.: 1, Céd. Tabela: 8101-8, Quant. :

TJF: R$28,99, ISSQN: R$4,98, Total: R$139,48,. Selo Eletrdénico:

757.8876.4864,0408,
10.10.2022. O Oficial: -

M.11.703 - Prot.197.263 - 20.10.2022 - Nos termos dos
850 e 851 do Provimento 93/2020 e Qo artigo 14, §3° do

913.02409591-IA-031, cadastrado na Central Nacional

do Trabalho da 3° Regido de Belo Horizonte-MG, 2°* vars

imentos e Participacdes Lt
08/0001-01 e outros; devida
em pasta  prépria, Emol

(Rural), CNPJ e
nte arquivada neste

M.11.703 - Prot.200.934 - 24.05.2023 - Nos termos do
nto datado de 22.05.2023, do qual fica uma via arquivada

a sob o n° 6 desta matricula, Quant.: 1, céd. Tabela:

sta matricula. Quant.: 1, Céd. Tabela: 4135-0, Quarnt, ;-
Tabela: 8401-2, Emolumentos: R$99, 85, Recompe: RS$5, 96,

Cédigo de Seguranca: 1764.2099.2632.6043. Dou fé em

Continua no verso
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MATRICULA FIGHA

( CNM: 033043.2.0011703-52
| 11703 04

[ 31.05.2023. O Oficial: *G%@%Z )
Av.24 - M.11.703 - Prot.gbi{034 - 31.05.2023 - Nos termos dos

artigos 850 e 851 do Provimento 93/CGJ/2020 e do artigo 14, §3° do
Provimento n°® 38/2014, ambos da Corregedoria Geral de Justica,
averba-se nesta matricula a JINDISPONIBILIDADE sobre a A&area do
imével correspondente & 360,00 m?, do imbével, conforme Protocolo
n° 202305,3015,02732842-TA-980, cadastrado na Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens em 30.05.2023, pelo Tribunal Regional
do Trabalho da 9* Regido - 8* Vara do Trabalho de Curitiba-PR,
nos autos da Agdo (processo n° 00020175720135090008), tendo como
executados Rural preendimentos e Participag¢es Ltda (Rural),
CNPJ n°® 60.582.6048/0001-01 e Rutra Corretora de Seguros Ltda,
CNPJ n° 16.629.08’ 0001-23; devidamente arquivada neste cartdrio
molumentos: R$0,00. Selo Eletrdnico:; GTV45353
cédigo de Seg 6* 8139.0437.3405,5544, Dou fé& em 01.06.2023. O

Oficial:

R.25 - M.11.703 - Prot.201.120 - 05.06.2023 - Tcansmitente: Maria
das Gracgas Fontes, brasileira, divorciada em 07.06.2004,
(CI-M-315.288-S8P/MG e CPF-094.392.346-87). Adquirente: ORLANDO
REGINALDO LEITAO JUNIOR LTDA, ‘sociedade empreséria limitada,
inscrita no CNPJ gob o n° 15.424.184/0001-94, com sede na Rua
Tenente Joaquim de Avila n° 36, Sala 01, Centro, nesta cidade de
Arax&-MG. - COMPRA E VENDA - Escritura piblica datada de
02.06.2023, lavrada Aas fls.068/070 do Livro n°® 45-N, do 2°
Tabelionato de Notas de Perdizes-MG. Valor: R$2.500,000,00.
Condicgdes: Venda corregpondente a 50% da area de 121,850,00 m? do
imével retro descrit - Quant.: 1, C&d. Tabela: 4522-9, Quant.:
1, ¢cé6d. Tabela: 4jfj01-9, OQuant.: 1, ¢6d. Tabela: 8401-2, ,
Emolumentos: R$4.044)04, Recompe: R$242,62, TJIF: R$3.271,36,
ISSQN: R$202,21, Yal: R$7.760,23. Selo Eletrdnico: GCTV46421
cédigo de Segurarng ~3750.8961.4338., Dou £& em 14,06.2023. O

Oficial: (i)

\\,/f
Av.26 -~ M.11.703 - Prot,201.120 - 05.06.2023 -~ Permanecem em
vigor os seguintes gravames: Hipoteca registrada sob o n°® §;

Axrxesto sobre 50% da area 121.850,00 m2 (processo n°
0040.06.049325-7), ¢gistrado sob o n°® 13 e as Indisponibilidades
sobre a drea de 3604 , averbadas sob os n°s 19, 20, 21 e 24
desta matxicu Dou fé em 14.06.2023, 0]
Oficial:
Araxa, 16$/06/2023 15:10:41
e + . J
CERTIFICO e dou fé que a presente cdpia é a reprodugio REGISTRO DE 'M(’)VEIS r
auténtica da ficha a que se refere extrai nos termos do Art. Olavo de C th
19 § 1° da 1:1%015 de 31/12/1973, = gﬁ;’l"a olr.
Q A Vitéria Rezende de Carvally
CEICIAL D0 VELS Escrevente Substituta °

Mayaly Aparecida Cruz Carvalho
Escrevente Autérlzaida’

Simone Alves da Silva
Escrevente Autorizada

Selo Elatrdnico: GTVA6421 Araxd - MG
Ccédigo de Seguranga: 7433.3750.8961.4338
Quantidade de atos praticados: 3
Ato(s) praticado{s) pox: VANESSA - BARROS (S
T | (of Anax4)2
Emo}.:R$ 4.044,04 1p5:r$ 3.271,36 Reconpu:n$ 242,62 1ssoN:ng B\ ! 5
¢,
\

202,21 rvotar:n§ 7.760,23
Consulte a validade deste Salo no site https://selos.tjimg.jus.br

PODER JUDICIARIO - TJMG Corregadoria Goral do Justiga
REGISTRO DE XMOVEIS DE ARAXA-MG
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LAUDO DE AVALIACAO N2 007 /2024

Endereco dos imdveis: Avenida José Afonso Teixeira (Bairro Jardim Europa),
Rua Maria José Barbosa (Bairro Jardim Europa) e Rua Benedita Maria de
Jesus.

Bairro Jardim Europa, Jardim Europa II

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 007/2024

+JEuropale?2 . & O Jas LG T, Legenda
2 Escrava uma descrigao para seu mapa. . i ! 4

; < :
¥ 4 / -
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Araxa (MG),18 de abril/2024

Endereco do imével:

uropa l e J Europa il

Cidade: UF:
ARAXA MG

Objetivo da avaliag3o:
Avaliacdo comercial

Finalidade da avaliagdo:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Prefeitura Municipal de Araxa

Proprietario:
Prefeitura Municipal de Araxa

Tipo do imével:
Imével urbano sem parcelar - Area 1 (J Europa) — Area 2 (J europal e J Europa Il)

Area dos iméveis:
13.947,54 m?

Area do terreno: Area construida:
13.947,54 m?

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentagio
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo para Area 1 (4.691,92 m?)

Valor médio = R$ 1.759.470,00 (R$ 375,00/m?)

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentacdo
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo para Area 2 (9.255,62 m?)

Valor médio = R$ 3.100.632,70 (RS 335,00/m?)
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LAUDO DE AVALIACAO N2 007 / 2024

Em atendimento a solicitagdo do cliente Prefeitura Municipal de Araxa, delegou-se ao Técnico
em geologia e tecndlogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT 36145335653 —
Credenciamento no INCRA — DCl e o corretor imobiliario Bruno Thiago Alves Ferreira, CRECI
18628 — CNAI 04721 a incumbéncia de proceder a avaliacdo do imével localizado entre os
Bairros Residencial Bocaina e Jardim Europa Ill, no prolongamento da Rua Hondrio de Paiva
Abreu, em Araxd — MG.

2 - OBJETIVO
Determinar o valor comercial do imével.

3 - FINALIDADE

Venda ou permuta

4 — PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Arax3

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida referente ao imével acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. As informacgSes constatadas in loco quando da
vistoria ao imdvel, realizada em 15 de abril de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na
presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como vélidas.

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




6~ lDENTIFICACﬂO E CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
6.1.1 — Localizagdo — Area 1 — Bairro Jardim Europa |

Rua José Pires, Avenida José Afonso Teixeira, Rua Altino Costa e Rua Trés, Bairro Jardim Europa
I, Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°35'25,660"S
Longitude: 46°54'58,640"0
DATUN-SIRGAS2000

6.1.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Rua Honorio de Paiva Abreu, até o cruzamento
com a Avenida José Afonso Teixeira, dai segue por esta Avenida até a Rua Altino Costa, a area
estd a direita.

6.1.3 — Caracterizacdo da Regido

A regido onde esta situado o imovel avaliando, possui relevo homogéneo de inclinacdes
suaves, pelo lado esquerdo em divisa com Creche Municipal; pela direita com Rua José Pires
e fundos em divisa Com Rua Trés. A regido onde se localiza o terreno é dotada de
infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefbnica, sistema vidrio com ruas asfaltadas
e calcadas e principais servigos publicos e privados, facil acessibilidade farto servigo de
transporte publico etc., e com grande densidade de ocupacional: residencial.

6.1.4 — Descrigdo do imével

Trata-se de um imével urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
4.691,92 m?, conforme croqui anexo.

6.1.4.1 - Terreno

Area de 4.691,92 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato regular com ligeiro declive
para Lado direito, sentido Rua José Pires; sem fechamento pela frente, Lado direito e fundo;
pelo lado esquerdo em muro de alvenaria em divisa com &rea ja construida.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 4.691,92 m? 1.759.470,00

e



6.2.1 - Localiza¢do — Area 2 — Bairro Jardim Europa | e Jardim Europa I

Rua Maria José Barbosa, entre as Ruas Dentista Athaide Araujo e Rua José Pires, nos Bairros
Jardim Europa | e Jardim Europa I, Municipio de Araxd — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°35'22,240"S
Longitude: 46°54'52.280"0
DATUN-SIRGAS2000

6.2.2 — Acesso

O acesso ao imdvel é direto e realizado pela Rua Honorio de Paiva Abreu, até o cruzamento
com a Rua José Ribeiro de Almeida, dai segue por esta até o cruzamento com a Rua José Pires,
a area encontra-se a esquerda a partir deste cruzamento.

6.2.3 — Caracterizagdo da Regido

A regido onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes
suaves, pela margem esquerda em divisa com Rua José Pires; pela direita com Rua Dentista
Athaide Araujo, pelos fundos com Rua José Ribeiro de Almeida, considerando a sua frente pela
Rua Maria José Barbosa. A regido onde se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana:
rede de energia elétrica, telefdnica, sistema vidrio com ruas asfaltadas e calgadas e principais
servigos publicos e privados, facil acessibilidade farto servigo de transporte publico etc., e com
média densidade ocupacional: residencial.

6.2.4 — Descri¢do do imdvel

Trata-se de um imével urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
9.255,62 m?, conforme croqui anexo.

6.2.4.1 -Terreno

Area de 9.255,62 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato regular com ligeiro declive
para o lado direito do terreno e estd sem fechamento.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 9.255,62 3.100.632,70




7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na construgdo de novas edificagdes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um nimero significativo de transacOes imobilidrias, com absorgio
considerada normal. A liquidez do imdével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 — METODOLOGIA

O método adotado para a avaliagio do imével é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na drea, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligacdo vidria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a area em questdo gerou
aproximadamente 46 lotes de aproximadamente 300,00 m2.

Para a avaliagdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam iméveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliagdo. Conforme pesquisa realizada na regidao do imdvel avaliando, para
apuracdo de valor de mercado de terrenos, verificamos ser possivel a utilizacdo neste trabalho
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre
que possivel, de acordo com a recomendac3o constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificacio do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

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 compardveis,
constituintes da amostra”.

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

8.2 — Aproveitamento Eficiente
O principio que norteou o trabalho avaliatério foi o do aproveitamento eficiente, determinado
por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR

14653-2: “Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislagéo pertinentes”.



9 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos 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 andlise do diagndstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificacdo da realidade mercadolégica da regido onde se encontra situado o imovel,
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.

10 - CONCLUSAO:
Ante o exposto e de acordo com a anélise técnica realizada, informamos que o valor comercial
mais representativo para os imoveis em questdo é de RS 4.860.102,70 (Quatro milhdes,

oitocentos e sessenta mil e cento e dois reais e setenta centavos).

O presente laudo foi elaborado constando de 11 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a Ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

CRT/MG 36145335653/D
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Minas Gerais
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Registro de Imdveis de Araxa - MG

Av. Senador Montandon, 299 ~ Ceniro - CEP 38, 183-214 fone / fax (0xx34) 3662%» 4455 o
i

A

CERTIDAO

LIVRO N.22 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

NRT T —_— oficiat:  Olavo de Carvalho Jiinior
43,646 ] L 01 su, oFiciaL: Maria Teresa A, Carvalho
L Araxd, 02 de Julho de 2007

(

‘destinada A4s 4reas verdes; 13240,96m2dest1nada AR

“";6.’796,52 m* a area de preservacio permanente e 1.217,50 m? a

Imével -~ Uma &rea urbana, situada nesta cidade de Araxé, na
Fazenda S8S&o Luiz, denominada "AREA A", com a &rea totzl de
248.414,33 m?, dentro da seguinte descrigdoc: Iniciz~se a
descrigdo deste perimetro no vértice M1, de coordenada E
295.044,850 e N 7.832.367,922, na margem da estrada wvicinal
Araxa ~ E.C.T. Copasa; dai seguindo em divisa com Area B, com
azimute 24°12'55" e 324,30 metros até o M2, de coocrdenada E
289,177,561 .6 N 7.832.663,008, 358°32'35" e 446,09 metros até o
M3 de coordenada E 299.166,233 e N 7.833.108,415 guando chega &
margem do coérrego denominado "Corrego do Sitio"; seguindc pelo
cérrego numa extensdo aproximada de 180,00 metros até o M4, de
coordenada E 299,003,305 e 833,184,929, onde se encontra com
uma cerca e passa a dividir com Ivan Biondi Dias; sequindo por
cerca com azimute 203°04'24" e 810,00 metros até o M5, de
coordenada E 298.667,073 e N 7.832.408,965, quando chega &
margem da estrada yicinal. Dai seguindo por cerca com azimute
96°12'02" e 380,00 fetros até o M1, ponto onde se iniciou esta
descrigdo”. Proprifffdrio: HOTEL CIDADE DO SOL LTDA., com seds|
nesta cidade def 7/~ Araxa, inscrito no CNPJ sob o n°
05.486.988/000 ’ Registro Anterior: Matricula n® 19.141. 0O

ey § 3 1

R.1 - M.43.646 = Prot.103.126 - 18.09.2007 - Nos termos da Lei
Federal n® 6.766/79 e da Lei Municipal n° 3.138/96, o imdvel
acima foi LOTEADO, dando origem ao loteamento denominade
"RESIDENCIAL: JARDIM ‘EUROPA", composto de 20 (VINTE) QUADRAS,
numeradas de 01 a 20, num total de 470 {quatrocentos e setenta!
LOTES, sendo: 137.826,16 m? destinada as quadras; 37.730,12 m?

@l, 52.603,07 m? destinada & Area das ruas

drea reservada para vias futuras, perflazende a A&rea total de
249.414,33 m?. As quadras e os lotes s' os constantes da ficha
auxiliar, com as &reas, limites prontagdes constantes da
respectiva planta. O referido & v

Setembro de 2007.-~ O Oficial: :

- CERTIDAO REGISTRO DF ity
Certifico e dou 16 que a presente copla & a _ a0
reprodugho auténtica da ficha a que ss refere Olavo d
extralda nos termos do Art. 19 § 1¢ da Lal n?
6,018 de 31/12/1973,
! (3

AN

Helena M%ﬁ@ s
Eig, § }tiw’ﬁ%
ARAXA — ma

OFICIA RERISTRO"

Digitalizado com CamScanner



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

SV

Estado de Minas Gerais

Registro de Iméveis de Araxd - MG

Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38.183-214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4855
CERTIDAO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

MATRICULA T OFICIAL: Olava de Carvalho Jinior
49,233 ! E 01 ! sus-cFICIAL: Maria Teresa A. Carvalho
i araxs, 20 ge Agosto ds 2010.
Imével -~ Uma &rea urbana, situada nesta cidade de Araxd, na

Fazenda S&oc Luiz, com a area total de 85.670,67 m?, dentro da
seguinte descricgdo: "Inicia-se no marco denominado “pontoe O=PP°
georreferenciado no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM -~
3RD69, MC~45°W, coordenacdas Plano Retangulares Relativas,
Sistema UTM: E= 299117.291 m e N=7832416.7%9% m; Dal segue em
divisa com Rua Hendrio de Paiva Abreu com o© azimute de
278°37'17” e a disténcia de 27.06 m até o marco ponto 1°
(E=295090.534 m e N=7832420.855 m), passandc a dividir com o
Loteamento Jardim Europa:; [Dai segue com o azimute de 39°521437
e a disténcia de 11.75 m até ¢ marco ‘ponto 2’ (E=299%098.070
e N=7832429.875 m): Dai segue com o azimute de 22°56'32" e
distancia de 309.80 m até o marco ‘ponto 37 (E=29%218.870 m
N=7832715.25% m); Dai segue com o azimute de 358°00719” e
distancia de 440.80 m até o marco ‘ponto 4’ (E=299203.527 m
N=7833155.793 m), passando agora a dividir com Aurea Pereira
Teixeira; Dal segue agora por vertente acima com uma distancia
de 290,00 m até o marco ‘ponte 5° {E=292468.570 m
N=7833047.053 m); Dai segue com o azimute de 210°25748"
distancia de 81.32 m até o marco ‘ponto &' (E=299427.382
N=7832976.934 m); Dai segue com o azimute de 194°12'53%
disténcia de 103.02 m até o marco ‘pontoc 77 (E=2989402.067
N=7832876.99% m); Dai segue com o azimute de 190°06°723"
distancia de 157.55 m até o marco ‘ponto 8’ (E=299374.420
N=7832721.891 m); Dai segue com o azimute de 220°07'26"
distancia de 31,97 m, passando a dividir com Myrian Teixeira
Valle; Dai seguindo com ¢ mesmo azimute com uma distancia de
367.02 m"; fechanf assim o perimetro desta descricgéo.
Proprietario: /| CIDADE DO SOL LTDA., com sede nesta cidade
de Araxd-MG, i pyto no CNPJ sob o n® 05.486.988/0001-64.

W b H

[}

o 0080
O IR I ORI

Registros Matriculas n®s 43.647 e 49.047. O
Oficial:

/
Av.l1 - M.49.233 ~ Prot.118.057 ~ 01.09.2010 - Nos termos do

Art.212 da Lei 6.015/73 e do reguerimento datado de 26.08.2010,
firmado pelo proprietédrio, do qual fica uma via arquivada neste
cartério, acompanhado do memorial descritive e mapa de
modificacio assinadg)] peslos confrontantes, fica retificada a
drea do imével pa o fim de constar como correta a &rea de
102.343,47 m? o do perimetro e das confrontagdes acima
constantes, fica ificados o8 demais termos. Dou f£&. ©
Oficial: S

Conlinua na verso



LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

e WALTRICUL A — FICKA B
49233 ” or |

=

Av.,2 - M.45.233 - Prot.118.623 - 08.1¢, 0 - Nos termos do
requerimento datade de 07.10.2010, fir elo proprietédrio e
arquivado nesta Serventia sob o n° 207/201C e da 4* Alteracic
Contratual datada de 03.08.2010, registrada na Junta Comercizl

do  Estado de Minas Gerais - JUCEMG sob o pe 4383690, em
03. 08,2010, do gual fica uma via arguivada neste cartéridgilsob

© n® 130/2010, averba-se nesta matricula que a razie sSoCif
empresa proprietaria Passou a girar sob =
CIDADE DO SOL EMPREENDIMENTOS ITDA. Dou fa.

R.3 = M.49.233 =~ Prot.118.865 - 26.10.2010 -~ Nos termos éa Led
Federal n° 6,766/79 e da Lei Municipal n® 3.138/9¢ € processc
de loteamento devidamente formalizado, o imével acima foi
LOTEADC, dando origem ao loteamento denominado "JARDIM EUROPA
II", composto de 07 (SETE) QUADRAS, identificadas pelas letras
de A a G, num total de 140 ({CENTO & QUARENTA) LOTES, sendo:
53.208,27 m= destinada as quadras; 23.871,58 m? destinada a
drea das ruas: 11.718,79 = destinada &s é&rea verde; 5.098, 35
m*  destinada a area institucional & B.476,48 m2 3 area de
breservacao permanente, per;azendo 4 area total de 102.343,47
m?. As guadras & os lotes gHo os Constantes da ficha auxiliar,
com as zZreas, limites = frontacoes Constantes da respectiva
planta. O referido 2 vereqi, e-~gdou f&. Araxéd, 26 de outubro de
2.010.~ 0 Oficial: 7

Av.d - M.49.233 - prot.145.795 - 27.01.2015 - Nos termos do
requerimento do Proprietzrio datado de 26.01.2015, acompanhado
do Termo de Aprovacido de Retificacio de Loteamento, datado de
09.01.20%5, eXpedido pele Institutoe de Planejamento e
Desenvolvimento Sustentavel de Araxa - IPDSA: do mapa datado de
$2x01.2018 = memorial descritivo dataclo de 11.12.2014, does
quais ficam vias arquivadas neste cartoric junto ao Processc de
loteamento, fica retificado o R.3 desta matricula em virtude de
alteracdo no planc de loteamento, para o Zim de constar que com
& implantagdo do Loteamento Jardim Buropa III e a abertura da
Rua 24, o Lote p° 03 da Quadra F Matriculado sob o n° 20.365
Passou & ter metragem de 898,78 m*, sendo desmembrade em 02
lotes distintos, tude conforme matriculas n’s 60.213 e ©0.214;
passando a Quadra F 2 possuir 10 lotes. 0O planc de loteamento &
partir da modificacao, bassa a ser da seguinte maneira: A Area
anteriormente com 140 lotes, passa a “er 141 lotes assim
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MATRICULA FICHA OFICIAL: Olava de Carvalho Janior
467233 02

suB-CFICIAL: [Maria Teresa A. Carvaiho

Araxa, 27 te Janeiro da 2018
caracterizados: Quadras: 53.430,46 m?; V
m?; Area Verde: 11.718,79 m?; Area Inst
Area de Preservacio Permenente: 8.47
102.343,47 m*. Dou f&. O OFficials
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LAUDO DE AVALIACAO N2 008 /2024

Enderego dos imdveis: Avenida Arapord, Rua Paulo Rosa e Rua Sertanejo Zé
Mariano.

Bairro Mangabeiras IV

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 008/2024

r SESIAIT L SN GRS )T

o T —
} Mangabeiras IV € ' :




Araxa (MG),18 de abril/2024

nderego do imével:

frr—— ey
! Mangabelras IV ff

it trrarcopan o= g B

Cidade: UF:
ARAXA MG

Objetivo da avaliagdo:
Avaliagdo comercial

Finalidade da avaliagdo:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Prefeitura Municipal de Araxa

Proprietdrio:
Prefeitura Municipal de Araxa

Tipo do imével:
Imével urbano sem parcelar — Bairro Mangabeiras IV

Area dos iméveis:
2.131,51 m?

Area do terreno: Area construida:
2.131,51 m?

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentacdo
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo

Valor médio = R$ 692.740,75 (RS 325,00)
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_ Elemento 1
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Mangabeiras IV

w : \Lagondar . £

&+ Acessotres cruzes |
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Anexo | - IMAGEM DE LOCALIZACAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
Anexo Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Anexo lll - DOCUMETACAO DO IMOVEL

Anexo IV — PLANTA/CROQUI DO IMOVEL



LAUDO DE AVALIACAO N¢ 008 / 2024

Em atendimento a solicitagdo do cliente Prefeitura Municipal de Araxa, delegou-se ao Técnico
em geologia e tecnélogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT 36145335653 —
Credenciamento no INCRA — DCl e o corretor imobilidrio Bruno Thiago Alves Ferreira, CRECI
18628 — CNAI 04721 a incumbéncia de proceder & avaliagdo do imével localizado entre os
Bairros Dona Adélia, Mangabeiras V e Dona Adélia Il, em Araxd — MG.

2 - OBIJETIVO
Determinar o valor comercial do imdvel.

3 - FINALIDADE

Venda ou permuta

4 — PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Araxa

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisio 2019) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida referente ao imével acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. As informagdes constatadas in loco quando da
vistoria ao imovel, realizada em 15 de abril de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na
presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como validas.

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 investigacdo referente a titulos,
invasores, hipotecas, superposicdes de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de
carater juridico legal. O valor apurado refere-se ao imével em condicBes cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negocia¢do, de acordo com o estado
de conservagdo das benfeitorias existentes.

6 — IDENTIFICACAO E CARACT ERIZAGAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
6.1 — Localizagao — Bairro Mangabeiras IV

Rua Paulo Rosa, esquina com Avenida Arapord e Rua Sertanejo zé Mariano, entre os Bairros
Dona Adélia e Mangabeiras IV, Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:
Latitude: 19°37'03,110"S
Longitude: 46°55'10,280"0



DATUN-SIRGAS2000
6.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Rua Terencio Pereira, até o seu final, iniciando a
Avenida Arapord, até o seu final, a drea est4 a direita, no cruzamento com a Rua Paulo Rosa.

6.3 — Caracteriza¢do da Regido

A regido onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagbes
acentuada, pela esquerda em divisa com Avenida Arapor3; pela direita com Rua Sertanejo Zé
Mariano e fundos em divisa com &rea construida do Loteamento Dona Adélia. A regiao onde
se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefonica,
sistema viario com ruas asfaltadas e calcadas e principais servicos publicos e privados, facil
acessibilidade, farto servico de transporte publico etc., e com grande densidade de
ocupacional: residencial e comercial.

6.4 — Descrigdo do imdvel

Trata-se de um imével urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
2.131,51 m?, conforme croqui anexo.

6.4.1 — Terreno

Area de 2.131,51 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato regular com declive
acentuado no sentido Rua Sertanejo Zé Mariano para Avenida Arapor3; drea sem cercamento
pela frente e laterais e por muro pelo fundo com area ja construida.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 2:131,51 692.740,75

7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na construcio de novas edificacbes
residenciais, comerciais e industriais, o0 municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um nimero significativo de transagSes imobilirias, com absorcdo
considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.



8 — METODOLOGIA

O método adotado para a avaliacdo do imdvel é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na area, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligagdo vidria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a area em questdao gerou
aproximadamente 7 lotes de aproximadamente 300,00 m2.

Para a avaliacdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobiliario local e corretores atuantes que transacionam iméveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliagdo. Conforme pesquisa realizada na regido do imoével avaliando, para
apuragdo 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 recomendacdo constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

8.1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

E condigdio 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 andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR
14653-2: “Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacdo pertinentes”.

9 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos 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 andlise do diagnéstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificagdo da realidade mercadoldgica da regido onde se encontra situado o imovel,
os valores minimo, médio e maximo que espelham o valor de mercado foram discriminados

N2



de acordo com a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da
estimativa.

10 — CONCLUSAOQ:

Ante o exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o valor comercial
mais representativo para os imdveis em questdo é de R$ 692.740,75 (Seiscentos e noventa e
dois mil, setecentos e quarenta reais e setenta e cinco centavos).

O presente laudo foi elaborado constando de 08 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a Ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

VAN
irigues

Marco ‘a‘
Tec. Geologia e pcnologo em Agrimensura

Credénciado INCRA — DCI

CRT/MG 36145335653/D



Prefeitura Municipal de Araxa - Secretaria Municipal De Planejamento e Gestio
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Av. Senador Montandon, 299 - Ceatro - CEP 38.133-214 fone / fax (01:34) 3662 - 4855

CERTIDAO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

MATRIGULA ey, e FICHA OFICIAL: ODiave de Carvalhio Jinior
55.908 } 01 - suB-OFICIAL: Muarta Terese A, Carvalho

_ . Arasid, LB de Mado de 2013

Imével -~ Uma &rea urbana, medindo 24b 629,74m~ situada na

"FAZENDA DONA ADELIAY, outrora Faueanda Sobra dos Medeiros =
Fazenda Santa Moénica, lugar Espigdc do Bairro Alto, nesta
cidade de Araxd, compreerdida den‘t:ro do seguinte parimetro:
"Inicia-se no marco denominado ‘ponto 17=PP¢, georreferenciado

no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM - SADGY, MC-45°W.
coordenadas Plano Retangulares Helativas, Sistema UTM: &=
298381.643 m e N= 7829805.669 m ; Dai segue em divisa com
Loteamento RDona  Adélia com o azimute de 94°25'39" e a

disténcia de 401.48 m até o marco 'ponto 16' (E=298781.531 m e
N=7829774.706 m), passando a divicdir com Sucessores de Antonio
Pereira Valle; Dai segue com o azimute de 165°08'50" e a
disténcia de 26.14 m até o marco ‘ponto 21°' (E=298788.679 m o
N=7829747.750 m); Dai segue com & distlncia de 60.13 m até o
marco 'ponto 22 (E=298807.768 m e N=7829689.688 m); Dai segue

.com o azimute de 145°00'29" e a distdncia de 12.21 m até o

marco 'ponto 23' (E=298814.038 m e N=7829682.164 m), passando a
dividir com o proprietdrio (EPEC - Empreendimentos Imobilidrios
Ltda) s Dai segue pela orla da APP com uma disténcia de 1081.00
m até o marco 'ponto 23A' (E=298494.916 m & N= 7828680.287 m) :
Dai segue com o azimute de “’9°%7‘5P“ @ a distancia de 40.38 m
até o marco ‘'ponto 23B' (E= 79&468 18 m e N=7828711.014 m);: Dai
segue com o azimute de 11°32'28" & a distdncia de 302.14 m ateé
o marco 'ponto 23C' (E=298529.167 wm e WN=7829007.045 m): Dai
segue com a disténcia de 99.30 (raic de 227.%4m) m até o marco
‘ponto 23D' (E=298597.052 m e N=7B29078.436 m);: Dai segue com o
azinute de 28°07'01" e a distancia de 95.76 m até o marco
‘ponto 23E' (E=298642.183 m e N=7829162.899 m); Dai segue com o
azimute de 281°32'30" e a disténcia de 180.02 m até o marco
‘ponto 23F' (E=298465.802 m e N=7829198.918 m); Dai segue com a
disténcia de 14.99 m (raic de 31.65m) até o marco ‘ponto 23G°
(E=298466.972_ moe N=7829213.726 mj; Dai segue com a distancia
de 29.12 m (LaJO de 58.80) até O marco ‘ponto 23H°
(E=298482.052 m e N=7829238.291 mj); Dai segue com & distancia
de 14.02 m (raio de 48.09m) até o marco "ponte 231!
(E=298493.421 m e N=7829246.404 m); Dal segue com o azimute de
86°31'53" e a disténcia de 2.17 m até o marco ‘pontc 237’
(E=298495.586 m e N=7829246.535 m); Dai segue com o azimute de
28°41'00" e a distéancia de 37.20 w até o marco ‘ponto  23KF*
(E=298513.440 m e N=782927%.168 m); Dal segue com a distancia
de 9.21 m (raio de 5.00m) até o marco 'ponto 23L' (E=298509.989

I m e N=7829286.345 m); Dai segue com o azimute de 281°32728" e a

Continua no versa
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istdancia de 157.05 m até o marco ‘ponto 23M' (E=298356.112 m e
'78’9317 757 m); Dai segue com o azimute de 11°32'27" e é
Lstdncia de 109.00 m até o marco ‘ponto 23N' (E=298377.919 m e
=7829424.563 m) ; Dal segue com a distdncia de 4.71 m (raio de
.OOm) ate o marco 'ponto 2307 (E=298375.580 m e N=7829428.118
ad;_ Dai segue com o azimute de 281°31'42" e a dietincia de
£9.34 m até o marco 'ponto 23P' (E=298307.642 m e N= 7829441.975
m). passando a dividir com o Loteamento Mangabeiras; Dai segue
com o azimute de 16°05'11" e a distdncia de 1.12 m até o marco
pon;o 48" (E=298307.952 m e N=7829443.052 m); ¢ Dal segue com
¢ a21muﬁe cle 10°46'18" e a distdncia de 11.78 m até o marco
‘p?nto 49" (E=298310.153 m e WN=7829454.621 m); Dal segue com ©
azimute de 11°29'14" e a disténcia de 370.03 m até o marco
'pon:@ 17=PP" (E=298381.643 m e N=7829805.669 m); inicio de
descricdo".  Prfijrietdria: EPEC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
I'IDA. com sede Mésta cidade de Araxd, inscrita no CNPJ sob o n°
51.‘5_'13'.}.('11,697/00@' 33. Registro anterior: Matricula n°® 54.309. O
Ciicial;

S}
F.l - M.55.90§ - Prot.133.368 - 17.05.2013 - Nos termos da Lei
eral n° ©.766/79 e da Lei Municipal n° 4.875/06, do processo
Loteamento devidamente formalizado e aprovado em 13.03.2013,
o qual fica uma via arquivada neste cartério, o imdvel retro
cesarito fol LOTEADO, dande origem ao loteamento denominado
"PARQUE DAS MANGABEIRAS IV", composto de 28 (Vinte e O0ito)
CUADRAS, num total de 478 (Quatrocentos e Setenta e 0Oito)
LOTES. sende a area de 121.092,79 m? destinada &s gquadras;
5.755,35 m* destinada &s vias pOblicas; 112.444,20 m? destinada
& area institucional; 37.013,19 m? destinada & Area verde e
24,21 m® destinada & Area livxe,ﬁgprfuz endo uma Aarea total de

c

SRCIE

{

T46.629,.74m? . As quadras e os lot
cuxiliar, com as Aareas, limites
espectiva planta. O referido é

Maio de 2.013. 0O Oficlal: e .=z
N7

- RS

B¥.2 = M.55.908B = Prot.135.836 = 09,09,2013 = Nos termos do
equerimento da proprietéria datado de 04.09.2013, acompanhado
do Termo de Aprovacdo e Retificacdo de Loteamento, datado de

-~

confrontacdes constantes da
ade e dou f£é. Araxa, 17 de

06, 09 . 2013, expedido pelo Instituto de Planejamento e
Desenvolvimento Sustentavel de Araxd - IPDSA, do mapa datado de

(5,08.20L3 e memorial datado de 14.06.2013, dos quais ficam
vias arquivadas neste cartdrio junto ao processo de loteamento,
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Registro de Imédveis de Araxd - MG
Av. Senador Montandon, 299 - Ceniro - CEP 28.183-214 fone / fax {0xx34) 3662 - 4855

CERTIDAO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEILS - ARAXA - M©

-,!

L. S OFICIAL:  Olave de Carvalho Jinior
55.908 g 02 SUB-OFICIAL: Marin Teresa A. Carvalho
s‘ Araxa, (09 ' de Satenbro de 2012,

fica retificado o R.1 desta matricula, para o fim de constar
que em virtude de retificacio no lote n® 13 da guadra 02. o
plano de loteamento passa a ser da seguinte maneira: A Area dcs
Lotes: 121.064,06 m2; a Livre: 324,21 m?; Area Verde:
37.013,19 m2?; Area Insti 'onal., 12,444,20 m?; Area de Sistems

Vidrio: 75.784,08 m?2, Aendo & drea total de 246.629,74 me.
Dou fé. O Oficial: .. .= Yy,
<]
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QFICIAL:

sun-oFIcIAL: Maria Teresa A. Carvalho

Araxa,

E IMOVEIS - ARAXA - MG

Qiavo de Cuw&’hokﬁ&i;é@r i

de

Aome do loteamento: PARQUE DAS MANGABEIRAS IV 17 de maio de 2013
Matricule: 55008 Total de registros: 478
i Quadra  Lofe Rairro/Setor Aren T
01 001 242,47 m? 55911
04 002 244,65m#? 55912
01 002 244,90m? 55913
ol no4 245,14m? 55014
01 005 245,26m? 55915
01 006 245,35m? 55916
01 007 245 48m? 55017
01 008 245,68m? 55018
o1 009 . ..24589m2 55919
01 010 246, 10m? 85920
oo 011 246,31m? 55921
oo 012 246,52m? 55922
Lo ik | 246,72m? 55923
T 014 246,94m? 55924
o 015 247,14m 55925
% D1 016 245,42m? 55926
? Qg 001 245 43" 55927
P02 002 246,50m? 55928
Lo 002 24562m* 55929
i 00 004 244.74m? 55930
a2 905 243,86m? 55931
@z 0oe 242 ,98m? 55932
(i 007 242,10m? 55933
Pag.: 1 e e
J

FICHA AUXILIAR DE LOTEAMENTO
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LAUDO DE AVALIACAO N2 009 /2024

Endereco dos iméveis: Avenida Paulo Pereira de Melo com Rua Francisca
Maria da Costa (Bairro Camua — Area 1), Rua Maria Aparecida Morais, Jairo
Candido e Elias José Carneiro (Bairro Camud - Area 2

Bairro Camua

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 009/2024

T 5 i L e
- - ! 7 [}
{ Camua A || Legenda F

Escreva uma descrigdo para seu mapa. =




Araxa (MG),18 de abril/2024

Endereco do imével:

Cidade: UF:
ARAXA MG

Objetivo da avaliagdo:
Avaliacdao comercial

Finalidade da avaliac3o:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Prefeitura Municipal de Araxa

Mapa sem titulo

Proprietario:
Prefeitura Municipal de Araxa

Tipo do imével:

Imével urbano sem parcelar — Area 1 (Bairro Camud) — Area 2 (Bairro Camud)

Area dos iméveis:
5.299,10 m?

Area do terreno:
2.515,55 m?

Area construida:

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentacéo
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo para Area 2

Valor médio = R$ 804.976,00 (RS 320,00)

Area do terreno:
2.783,55 m?

Area construida:

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificacdo:
Grau de fundamentacio
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo

Valor médio = R$ 835.065,00 (R$ 300,00)
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LAUDO DE AVALIAGCAO N2 009 / 2024

Em atendimento a solicitagdo do cliente Prefeitura Municipal de Araxa, delegou-se ao Técnico
em geologia e tecndlogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT 36145335653 —
Credenciamento no INCRA — DCI e o corretor imobilidrio Bruno Thiago Alves Ferreira, CRECI
18628 — CNAI 04721 a incumbéncia de proceder 3 avaliagdo do imével localizado entre os
Bairros Ana Pinto de Almeira, Sdo Francisco e prolongamento da Rua Para, em Araxa — MG.

2 - OBIJETIVO
Determinar o valor comercial do imdvel.

3 — FINALIDADE

Venda ou permuta

4 — PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Araxa

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacdo fornecida referente ao imdvel acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. As informacGes constatadas in loco quando da
vistoria ao imoével, realizada em 15 de abril de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na
presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como validas.

Também, 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 investigacdo referente a titulos,
invasores, hipotecas, superposi¢bes de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de
carater juridico legal. O valor apurado refere-se ao imével em condicdes cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negocia¢do, de acordo com o estado
de conservagdo das benfeitorias existentes.




6 — IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
6.1.1 - Localizagdo — Area 2 - Bairro Camus

Avenida Paulo Pereira de Melo e Rua Francisca Maria da Costa, entre os Bairros Camua e Vila
Universitdria, Municipio de Araxa — MG,

Coordenadas:

Latitude: 19°34'44,700"S
Longitude: 46°57'29,890"0
DATUN-SIRGAS2000

6.1.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Avenida José Ananias de Aguiar, até a entrada do
Loteamento Vila Universitdria, segue pela Rua Sr. Jodozinho Auto Escola, até a Avenida Paulo
Pereira de Melo.

6.1.3 — Caracteriza¢do da Regido

A regido onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de inclinacdes
suaves, pelo lado esquerdo em divisa com Rua Sr. Jodozinho Auto Escola; pela direita com Rua
Francisca Maria da Costa e fundos em divisa com Chacara Rios. A regido onde se localiza o
terreno é dotada de infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefdnica, sistema viario
com ruas asfaltadas e calgadas e principais servigos publicos e privados, facil acessibilidade,
farto servigo de transporte publico etc., e com grande densidade de ocupacional: residencial.

6.1.4 — Descrigdo do imovel

Trata-se de um imovel urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
2.515,55 m?, conforme croqui anexo.

6.1.4.1 - Terreno

Area de 2.515,55 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato regular com ligeiro declive
da Rua Sr Jodozinho Auto Escola para Rua Francisca Maria da Costa, com fechamento pela
frente, lateral direita, lateral esquerda e fundos em cerca de arame precéria.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 2.515,55 m? 804.976,00




6.2.1 - Localizagdo — Area 1 — Bairro Camus
Rua Maria Aparecida Moraes, Rua Jairo Candido, no Bairro Camud, Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°34'32,950"S
Longitude: 46°57'37,090"0
DATUN-SIRGAS2000

6.2.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Avenida José Ananias de Aguiar, até a entrada do
Loteamento Vila Universitaria, segue pela Rua Sr. Jodozinho Auto Escola, até a Avenida Paulo
Pereira de Melo, seguindo agora pela Rua Francisca Maria da Costa até o cruzamento com a
Rua Maria Aparecida Moraes.

6.2.3 — Caracterizagdao da Regido

A regido onde estd situado o imdvel avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes
suaves, sentido Rua Francisca Aparecida Moraes para Rua Elias José Carneiro; pelo lado direito
em divisa com Moradores da Rua Elias José Carneiro; pelo fundo com Rua Jairo Candido, pela
esquerda com cruzamento das Ruas Maria Aparecida Moraes, Francisca Maria da Costa e Jairo
Candido; Area de formato triangular. A regido onde se localiza o terreno é dotada de
infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefdnica, sistema vidrio com ruas asfaltadas
e calgadas e principais servicos publicos e privados, facil acessibilidade, farto servico de
transporte publico etc., e com grande densidade de ocupacional: residencial.

6.2.4 — Descri¢ao do imavel

Trata-se de um imovel urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
2.783,55 m?, conforme croqui anexo.

6.2.4.1 - Terreno

Area de 2.783,55 m?, situada nesta cidade de Araxa, possui formato regular triangular com
ligeiro declive da Rua Francisca Maria da Costa para Rua Elias José Carneiro, sem fechamento.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 2.783,55 m? 835.065,00




7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na construcio de novas edificacbes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um numero significativo de transages imobilidrias, com absorcdo
considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 - METODOLOGIA

O método adotado para a avaliagdo do imdvel é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na &rea, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligacdo viaria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a &rea em questao gerou
aproximadamente 17 lotes de aproximadamente 300,00 m?.

Para a avaliagdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobiliario local e corretores atuantes que transacionam imdveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliagdo. Conforme pesquisa realizada na regido do imével avaliando, para
apuragdo 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 recomendagdo constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

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 compardveis,
constituintes da amostra”.

E condigdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiligrio.

8.2 —- Aproveitamento Eficiente

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



9 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliac3o de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
€ o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos 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 analise do diagnéstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificacdo da realidade mercadolégica da regido onde se encontra situado o imovel,
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.

10 — CONCLUSAO:

Ante o exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o valor comercial
mais representativo para os imoveis em questdo é de RS 1.640.041,00 (Hum milhdo,
seiscentos e quarenta mil e quarenta e um reais).

O presente laudo foi elaborado constando de 11 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Marco io)Rodrigues
Tec. Geologia e t€cndlogo em Agrimensura

CRT/MG 36145335653/D
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Imével - Uma 4rea urbana, com a &rea to*

Situada nesta cidade de Araxéd, em parte dg
Retiro e Chacara 3, hoje denominado
compreendida dentro do seguinte perimetro:
denominado '0=PP"', georreferenciado no Sistema
Brasileiro, DATUM - 3ADEY, MC-45°y, coordenadas >lar
Retangulares Relativas, Sistema UTM: E= 294684.9774 mooe R
7833973.2460 M, marco este leoccalizadec no canto de uma cerca e
valo iniciando a divisa com o préprio proprietario; Dai segu
com o azimute de 38°21t271" € a distancia de 186.58 m &
marco ‘ponto 1° (E=294800.7553 m e N=7834119.5530 m); Dal segue
com o azimute de 312°48'55" e g5 distidncia de 115.15 n &
marco ‘'ponto 2° (E=294716.2848 m e N=7834197.8152 m}); Dai
com © azimute de 307°42t48" € a distdncia de 280.82 m até o
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com o azimute de 307°44'05" ¢ a distancia de 103.70 m - &
marco 'ponto 4° (E=294412,1222 m e N=7834433.0604 m); Dai
com o azimute de 301°52'36" e a distadncia de BB.10 m ate o
marco 'ponto 5! (E=294337.3094 m e N=7834479.5851 m);: Dai segue
com o azimute de 301°52'3g" @ a disténcia de 86.67 m
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inicic a um esbarrancado e a divisa com Kamel E1 Rahin; Dai |
margeando a borda deste esbarrancade com o azimute de |
21675577447 @ g distancia de 20.65 n até o marco 'ponto 10°@ |
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de 170°2B8'25" e a distancia de 23.18 m até o marco ‘ponto 13¢
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MATRICULA FICHA OFICIAL; Olavo de Carvathio frinior
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- MG

SUB-OFICIAL. Maria Teresa 4. Curvulio

Araxé, 1B ¢e Seten
( Dai segue com o azimute de 123°49'05" ¢
até o marco ‘ponto 37° (E=294397.0377
Dai seque com o azimute de 124°25'38" & 4
até o marco 'ponto 38 (E=294409.9820 i
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Dai segue com o azimute de 131°07'15"
até o marco ‘ponto 42 (E=294490.0134 m e N=78
Dai segue com o azimute de 134°22719" o 4 dist ia . T
até o marco 'ponto 43 (E=294519.3065 m e N=7834069.0185 m),
onde da inicio a divisa laria Santos =
Roberto Antonio Santos; Dai Seégue ainda por cerca e
azimute de 139°51'33n © a distancia de 28.03 m a
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e a dis
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© a distancia de 10,72 m até o marco
'ponto  48A'; Dpai Seégue com azimute de 200°13'23" e  uma

distancia de 47,30 m , até o encontro com o marco 'ponto 48B°',

passando agora a dividir com Rua das Laranjeiras; pas com
azimute de 127°30'32~

‘ponto 4B8C!';
Santos e Roberto Antonio Santos; Dai com azimute de 20°42'D1” o
uma distancia de 69,90 m, ate © marco 'ponto 49A'; Das segue
com o azimute de 103°20'08" & g4 disté&ncia de 35,51 m até o
marco ‘'ponte Q=pp! (E=294684.9774 m e N=7833973.2460 m), inicie
de descrigio, fechando ass © perimetro do pPoligono acima
descrito", Proprietaria: TMG HMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDa,
com sede nesta cidade de kr%~MG, inscrita no CNPJ sop © n°
09.640.680/0001-82. Regist &l teriores: Matriculas neg 45.699
e 39.439. 0 Oficial: —

03.11.2008 -
unicipal pe

nn e

R.1 ~ M.45.784 - Prot.108.300 - Nos termos da Lei
Pederal npe 6.766/79 e da Lei M

3.138 de 03.07.9s,

- S
Continua 0o verse
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45.784 02

processo deferido e aprovado em 10.09.2008 pela Prefeitura
Municipal de Araxad, memorial descritivo e processo de
Loteamento devidamente formalizado, arquivado nesta Serventia,
o imdével constante desta matricula foi LOTEADO, rrvm 2!
denominacdo de "RESIDENCIAL CAMUA", sendo a &rea r:h: 110.00
m? destinada a 293 (duzentos e noventa e I
distribuidos em 17 (deze ssete) QUADRAS; 43.403,02
destinada &s vias pablicas; 10.304,07 m? a &
25.834,92 m? a 4rea verde e 2:302,;88 m*? a
748,09m? a area eservada para abertura
perfazendo a 4real /total de 196.600, 00 m?2
constantes da ha auxiliar, com ars
confrontagdes co .ntes da respectiva planta

verdade e Araxa, 03 de rnov
Oficial:

FERIRIN.LS I

CERTIDAC i
Cerifico o dou (& que a presents sopla o @l
repodugho autdntice da ficha a gue se o ;
extralda nos tarmos do AL 10§ 19 dn Lol i3 | L R 4
6.015 de 3171271983, 3 Lo .
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Fenicia
Escreva uma descrig&o para seu mapa.
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LAUDO DE AVALIACAO N2 011 /2024

Endereco do imdvel: Avenida “Hum” com Ruas 2 e 3
Bairro Fenicia

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 011/2024




Araxa (MG),18 de abril/2024

Enderego do imével:

Balrro Fenicla

Lt uns ey s . wiops

Cidade: UF:
ARAXA MG

Objetivo da avaliacdo:
Avalia¢do comercial

Finalidade da avaliagdo:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Prefeitura Municipal de Araxa

Proprietario:
Prefeitura Municipal de Araxa

Tipo do imével:
Imével urbano sem parcelar Bairro Fenicia

Area do imével:
10.492,28 m?

Area do terreno: Area construida:
10.492,28 m?

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentagédo
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo

Valor médio = R$ 3.389.006,44 (RS 323,00)




Bairro Fenicia i s  Logenda

Escreva uma descrigdo para seu mapa.

SR 5

noyls

Figur 1 encia

Bairro Fenicia

Escreva uma descrigéo para seu mapa.

Google Earth

Figura 2 - Fenicia



Bairro Fenicia » X : s Legenda
Escreva uma descrig&o para seu mapa. E .4

Figura 3 - Fenicia



Anexo | — IMAGEM DE LOCALIZACAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
Anexo Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Anexo Il - DOCUMETACAO DO IMOVEL

Anexo IV — PLANTA/CROQUI DO IMOVEL
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LAUDO DE AVALIACAO N2 011 / 2024

Em atendimento a solicitagdo do cliente Prefeitura Municipal de Araxa, delegou-se ao Técnico
em geologia e tecndlogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT 36145335653 —
Credenciamento no INCRA — DCl e o corretor imobilidrio Bruno Thiago Alves Ferreira, CRECI
18628 — CNAI 04721 a incumbéncia de proceder a avaliagdo do imdvel localizado entre os
Bairros Ana Pinto de Almeira, Sdo Francisco e prolongamento da Rua Para, em Araxa — MG.

2 - OBIJETIVO
Determinar o valor comercial do imével.

3 - FINALIDADE

Venda ou permuta

4 — PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Araxa

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentacio fornecida referente ao imével acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. As informagdes constatadas in loco quando da
vistoria ao imovel, realizada em 15 de abril de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na
presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como vélidas.

Também, utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos documentais e
informacdes prestadas por terceiros, admitidas como confiaveis, 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
cardter juridico legal. O valor apurado refere-se ao imével em condicbes cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negocia¢io, de acordo com o estado
de conservagdo das benfeitorias existentes.



6— IDENTIFICACAO E CARACTERIZACZ\O DOS IMOVEIS AVALIANDO
6.1 - Localizagcdo —Bairro Fenicia
Avenida Hum com Ruas Dois e Trés, no Bairro Fenicia, Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°34'43,770"S
Longitude: 46°57'41,380"0
DATUN-SIRGAS2000

6.2 — Acesso

O acesso ao imével é direto e realizado pela Avenida Sr Jo3ozinho Autoescola, passando pela
entrada do Bairro Camud e seguindo agora pela Avenida Hum até o cruzamento com as Ruas
Dois e Trés no Bairro Fenicia.

6.3 — Caracterizagdo da Regido

A regido onde esta situado o imével avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes
suaves, sentido Avenida Hum para Rua Sete; sem fechamento lateral. A regido onde se localiza
o0 terreno é dotada de infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefonica, sistema
vidrio com ruas asfaltadas e calcadas e principais servigos publicos e privados, facil
acessibilidade, farto servigo de transporte publico etc., e com grande densidade de
ocupacional: residencial.

6.4 — Descrigdo do imével

Trata-se de um imével urbano a ser parcelado, com formato regular com aproximadamente
10.492,28 m?, conforme croqui anexo.

6.1.4.1 -Terreno

Area de 10.492,28 m?, situada nesta cidade de Araxd, possui formato regular com ligeiro
declive no sentido da Avenida Hum para Rua Sete, sem fechamento pela frente, lateral direita,
lateral esquerda e fundos em divisa pela frente com Avenida Hum, Pela direita com Rua Dois,
pela esquerda com Rua Trés e fundos com Rua Sete.

ITEM Area Valor Médio (RS)

Terreno 10.492,28 m 3.389.006,44




7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na constru¢do de novas edificacdes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um nimero significativo de transacGes imobilidrias, com absorcdo
considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 - METODOLOGIA

O método adotado para a avaliagdo do imdvel é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na area, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligacdo viaria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a area em questao gerou
aproximadamente 34 lotes de aproximadamente 300,00 m2.

Para a avaliagdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam iméveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliagdo. Conforme pesquisa realizada na regido do imodvel avaliando, para
apuragdo de valor de mercado de terrenos, verificamos ser possivel a utilizacdo neste trabalho
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre
que possivel, de acordo com a recomendacdo constante da NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

8.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

8.2 — Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatdrio 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 o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislagcdo pertinentes”.



9 - RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Iméveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos 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 analise do diagnéstico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificacdo 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.

10 - CONCLUSAO:
Ante o exposto e de acordo com a analise técnica realizada, informamos que o valor comercial
mais representativo para os imdveis em questio é de RS 3.389.006,44 (Trés milhdes,

trezentos e oitenta e nove mil, seis reais e quarenta e quatro centavos).

O presente laudo foi elaborado constando de 9 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a Ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Araxd, 18 de abril de 2024.

Marco® nio Rodrigues

Tec. Geologia e te€n6iogo em Agrimensura
Credénciado INCRA — DCI

2RT/MG 36145335653/D
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N=7833695.246 m); Dai segue com o azimute de 109°07'17" e a
disténcia de 12.10 m até o marco 'DCIP016I' (E=293926.803 m e
N=7833691.281 m); Dal segue com o azimute de 99°27'25" e a
distldncia de 12.45 m até o marco 'DCIP016J' (E=293939.079 m e
N=7833689.236 m); Dai segue com o azimute de 129°35'25" e a
distancia de 12.83 m até o marco 'DCIP016K' (E=293948.968 m e
N=7833681.058 m); Dai seqgue com o azimute de 126°08'21" e a
distadncia de 10.98 m até o marco 'DCIPO16L' (E=293957.835 m e
N=7833674.583 m); Dai seqgue com o azimute de 104°55'20" e a
distancia de 10.59 m até o marco 'DCIP0O16M' (E=293968.065 m e
N=7833671.857 m); Dal segue com o azimute de 95°26'19" e a
distancia de 21.58 m até o marco 'DCIPO1l6N' (E=293989.549 m e
N=7833669.812 m); Dai segue com o azimute de 109°47'11" e a
distédncia de 9.06 m até o marco 'DCIP0160' (E=293998.075 m e
N=7833666.745 m); Dai segue com o azimute de 119°02'15" e a
disténcia de 17.55 m até o marco 'DCIP01l6P' (E=294013.420 m e
N=7833658.225 m); Dail segue com o azimute de 128°54'27" e a
distéancia de 11.39 m até o marco 'DCIP016Q' (E=294022.286 m e
N=7833651.069 m); Dai segue com o azimute de 125°49'06" e a
distédncia de 15.14 m até o marco 'DCIPO16R' (E=294034.562 m e
N=7833642.210 m); Dai seque com o azimute de 114°45'36" e a
distédncia de 9.76 m até o marco 'DCIP016S' (E=294043.429 m e
N=7833638.120 m); Dai seqgue com o azimute de 91°47'27" e a
distancia de 10.92 m até o marco 'DCIP016T' (E=294054.341 m e
N=7833637.779 m); Dai segue com o azimute de 114°53'22" e a
distancia de 21.05 m até o marco 'DCIP016U' (E=294073.438 m e
N=7833628.919 m); Dai segue com o azimute de 139°36'56" e a
distdncia de 8.95 m até o marco 'DCIP01l6V' (E=294079.235 m e
N=7833622.104 m); Dai segue com o azimute de 135°15'26" e a
distancia de 10.27 m até o marco 'DCIPO16W' (E=294086.465 m e
N=7833614.808 m); Dai segue com o azimute de 146°23'51" e a
distancia de 20.22 m até o marco 'DCIP016X' (E=294097.654 m e
N=7833597.970 m); Dai segue com o azimute de 105°14'44" e a
distdncia de 13.18 m até o marco 'DCIPCleY' (E=294110.367 m e
N=7833594.505 m); Dai segue com o azimute de 102°59'13" e a
distancia de 10.28 m até o marco 'DCIP016Z' (E=294120.384 m e
N=7833592.195 m); Dai segue com o azimute de 147°14'47" e a
distéancia de 19.22 m até o marco 'DCIP016AA' (E=294130.785 m e
N=7833576.027 m); Dai seque com o azimute de 160°53'39" e a
distancia de 10.59 m até o marco 'DCIPO16AB' (E=294134.252 m e
N=7833566.018 m); Dai segue com o azimute de 130°20'41" e a
distancia de 10.11 m até o marco 'DCIPO1l6AC' (E=294141.957 m e
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REGISTRO DE IMOVEIS DE ARAXA - MG
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CERTIDAO ELETRONICA

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

———— MATRICULA FICHA OFICIAL: Olavo de Carvalho Jitnior
54.319 01 ] sus-ofiCIAL: Maria Teresa A. Carvalho

\ Araxa, 05 de Novembro de 2012
Imével - Uma &rea urbana, situada na "FAZENDA NOSSA SENHORA DA
CONCEICAO", nesta cidade de Araxa, com adrea total de
215.734,03m32, compreendida dentro do seguinte perimetro:
"Inicia-se no marco denominado 'DCIPO16 DCIMO0217=PP"',
georreferenciado no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM -
SIRGAS 2000, MC-45°W, coordenadas Plano Retangulares Relativas,

Sistema UTM: E= 294429.552 m e N= 7833935.618 m;
divisa com

31751 #2920
33°07 371"

72°16152"

segue com
0 marco
segue com
o marco
segue com
O marco
segue com
O marco
segue com
o marco
segue com

marco 'DCIPO16A!
dividir com o préprio proprietario;

212°1g¥ 37"

seguindo

disténcia
N=7833707
distancia
N=7833708
disténcia
N=7833702
distancia
N=7833697
distéancia
N=7833695.
disténcia

.983 m);

g a

O azimute
'DCIP0012"
o azimute
'DCIPO013"
o azimute
'"DCIP00O14"
o0 azimute
'DCIPO015"
o azimute
'DCIP0016"
O azimute

e a distancia de 613.69 m até o marco
(E=293860.857 m e N=7833725.674 m),

por esta

acima com o azimute de 147°06'20" e a

de 22.23 m até o marco 'DCIP016C' (E=293872.932 m e

-005 m); Dai segue com o azimute de 82°41'53" e a
de 14.83 m até o marco 'DCIPO16D' (E=293887.644 m e

-890 m); Dail segue com o azimute de 134°58'48" e a
de 8.36 m até o marco 'DCIPOl16E' (E=293893.555 m e

Dai segue com o azimute de 130°12'58" e a

de 8.50 m até o marco 'DCIPO16F' (E=293900.049 m e

-492 m); Dai segue com o azimute de 105°08'42" e a
de 8.28 m até o marco 'DCIPO16G' (E=293908.041 m e

329 m); Dai seque com o azimute de 90°39'09" e a

de 7.33 m até o marco 'DCIPO16H' (E=293915.368 m e

Marcelo
distancia de
(E=294433.993 m e N=7833942.765 m);
e a disténcia de
(E=294480.421 m e N=7834013.912 m);
e a distéancia de
(E=294486.471 m e N=7834015.845 m),

Empreendimentos Imobilidrios

(BE=

Dai segue em
Aparecido Gongalves com o azimute de
8.41 m até o marco 'DCIM0218'
Dal segue com o azimute de
84.96 m até o marco 'DCIM0219’
Dai segue com o azimute de
6.35 m até o marco 'DCIP0011'
passando a dividir com TMG
Ltda. (Loteamento Camud); Dai
de 314°42'34" e a distancia de 80.58 m até

(E=294429.204 m e N=7834072.534 m); Dai
de 309°48'18" e a distancia de 41.97 m até

(E=294396.963 m e N=7834099.401 m); Dai
de 304°58'15" e a distadncia de 115.31 m até

(E=294302.469 m e N=7834165.495 m); Dai
de 304°32'21" e a distancia de 69.12 m até

(E=294245.529 m e N=7834204.686 m); Dai
de 304°51'54" e a distancia de 66.10 m até

(E=294191.292 m e N=7834242.473 m); Dai
de 307°14'20" e a distancia de 3.41 m até o
294188.576 m e N=7834244.538 m), passando a
Dai segue com o azimute de
'"DCIPO16B’
junto de uma vertente; Dai

J
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REGISTRO DE IMOVEIS DE ARAXA - MG
Av. Senador Montandon, 299, Centro, 38183214, Araxa, MG, (34) 3662-4855, riaraxa@gmail.com

CERTIDAO ELETRONICA

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

OFICIAL: Olavo de Carvalho Junior

———— MATRICULA FICHA

54.319 ] { 02 ] SUB-OFICIAL: Maria Teresa A. Carvalho

Araxa, 05  de Novembro de 2012
N=7833559.473 m); Dai segue com o azimute de 90°00'09" e a
disténcia de 10.02 m até o marco 'DCIPOl6AD' (E=294151.973 m e
N=7833559.473 m); Dai segue com o azimute de 104°36'43" e g
distdncia de 9.16 m até o marco 'DCIPOL6AE' (E=294160.834 m e
N=7833557.163 m); Dai segue com o azimute de 128°01'39" e a
distancia de 11.25 m até o marco 'DCIPO16AF' (E=294169.695 m e
N=7833550.233 m); Daji segue com o azimute de 122°17'48" e a
disténcia de 10.54 m até o marco 'DCIPOL16AG' (E=294178.601 m e
N=7833544.604 m); Dai segue com o azimute de 153°54'58" e a
disté&ncia de 5.61 m até o marco '"DCIPO16AH' (E=294181.069 m e
N=7833539.563 m); Dai seque com o azimute de 176°35'50" e a
distancia de 1.25 m até o marco 'DCIPO16AI' (E=294181.143 m e
N=7833538.314 m), passando a dividir com Santa Monica
Empreendimentos Ltda. (Chacreamento Rancho das Orquideas); Dai

segue com o azimute de 23°17'11" e a distancia de 14.45 m até o
marco 'DCIM0215' (E=294186.856 m e N=7833551.588 m); Dai segue
com o azimute de 31°01'00" e a distancia de 304.96 m até o
marco 'DCIM0216' (E=294344.001 m e N=7833812.948 m); Dai segue
com o azimute de 34°53'32" e a distancia de 149.56 m até o
marco 'DCIM0217=PP' (E=294429.552 m e N=7833935.618 m); inicio
de descrigdo." - INCRA: 423.017.004.014-7. - AT:609,90. -
Mod:35,0000. =~ N°Mod: 17,4257. - FMP: 2,0000. Proprjetérios:
KAMEL HASSAN EL RAHINM, empreséario, CI-M=-3.131. 11/MG e
CPF-094.955.336-00 e s/mulher SAMIRA KAMEL J/{ REHAYEM,
comerciante, CI-M-119.020/MG e CPF-493.808.936-04, 7/‘. sileiros,
casados, residentes e domiciliados nesta cidade (dg

Registro Anterior: Matricula n® 53.947. O Oficiale st |

R.1 - M.54.319 - Prot.130.301 - 05.11.2012 nsmitentes:
Kamel Hassan El Rahim e s/mulher Samira Kamel Rehayem, acima ja
qualificados. Adgquirente: FENICIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede nesta cidade de Araxa, inscrita no
12.233.453/0001-47. COMPRA E VENDA - Escritura publicA/
de 16.05.2011, lavrada as fls.103 do livro n°® 208 e gdcritura
publica de rerratificacdo datada de 25.70.20%2, "4
fls.148 do livro n® 218, ambas das notas do tabeli
Oficio local. Valor: R$150.000,00. Dou fé. Oficia

R.2 - M.54.319 - Prot.132.773 - 11.04.2013 - Nos tSrmbs da Lei
Federal n° 6.766/79 e da Lei Municipal n° 4.875/06, do processo
de Loteamento devidamente formalizado e aprovado em 28.09.2012,
do qual fica uma via arquivada neste cartério, o imével retro

i J
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REGISTRO DE IMOVEIS DE ARAXA - MG
Av. Senador Montandon, 299, Centro, 38183214, Araxa, MG, (34) 3662-4855, riaraxa@gmail.com

CERTIDAO ELETRONICA - VERSO

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

o MATRICULA FICHA
54319 [— 02 l

descrito foi LOTEADO, dando origem ao loteamento denominado
"RESIDENCIAL FENICIA", composto de 15 (QUINZE) QUADRAS, num
total de 337 (Trezentos e trinta e sete) LOTES, sendo a &rea de
126.034,12 m? destinada as quadras; 45.312,23 m? destinada as
vias publicas; 21.581,66 m? destinada a A4rea verde; 10.857,85
m2 destinada & &rea institucional; 11.948,17 m? destinada a
area de preservagao permanente, erfazendo uma &rea total de
215.734,03 m?. As guadras e os lofyes sdo os constantes da ficha
auxiliar, com as areas, limite confrontagdes constantes da
respectiva planta. O referido €& dade e dou fé. Araxa, 11 de

Abril de 2.013. O Oficial:~—_»
N~

4{“% REGISTRO DE IMOVEIS DE ARAXA
s Av. Senador Montandon, 299, Centro, 38183214, Araxa, MG, Telefone: (34) 3662-4855. Emalil: riaraxa@gmail.com
2485 Oficial: Olavo de Carvalho Janior

vEriﬁque autenticidade do documento PODEK]UDIClARIO - TJMG - CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA
no site registradores.onr.orgbr com o codigo de
validacao:

Certiddo do original arquivado neste oficio.
A presente certiddo eletronica foi emitida e
assinada digitalmente e eletronicamente Nnos  {SELO CONSULTAN*:  HRB66961 CODIGO DE SEG.: 4292759776092512
termos da MP 2.200/01 e Lei n° 11.977/09

Quantidade de atos praticados: 2

Emol tos: Total: ',

Dou fé, Araxa, 24 de abril de 2024 e R$52,22 ot R$74,92 2If
Recompe: R$3,14 ISSQN: R$2,62
Taxa de Fiscalizagao: R$19,56 Total com ISSQN: ~ R$77,54 3

3, gy
i \’f-":i
Assinado Digitalmente por: ’
Vitéria Rezende de Carvalho, Escrevente Substituta VERIFIQUE AUTENTICIDADE DO SELO NO SITETJMGJUS.BR

Certifico e dou fé que a presente cépia
é reproducgao auténtica da ficha a que
se refere, extraida nos termos do
art.19, §81°, da Lei 6.015, de 31/12/1973.
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LAUDO DE AVALIACAO N2 012 /2024

Endereco do imdvel: Rua Antonio R. de Carvalho com Rua Antonio M. Filho
Bairro Max Newman I

Araxa/MG

LAUDO DE AVALIACAO n2 012/2024

Escreva uma descrigdo para seu mapa.

Max Newman ; S MR L




Araxa (MG),18 de abril/2024

Enderego do imével:

Max Newman

LU/ U eG4 s g

Cidade: UF:
ARAXA MG
Objetivo da avaliagdo:

Avaliagdo comercial

Finalidade da avaliacdo:
Fins de venda e permuta

Solicitante e/ou interessado:

Prefeitura Municipal de Araxa

Proprietario:
Prefeitura Municipal de Araxa

Tipo do imével:
Imdvel urbano sem parcelar Bairro Max Newman Ii

Area do imével:
1.315,00 m?

Area do terreno: Area construida:
1.315,00 m?

Metodologia:
Evolutiva e comparativa

Especificagdo:
Grau de fundamentacio
Grau de precisdo

Valor adotado na avaliagdo

Valor médio = RS 348.475,00 (R$ 265,00)




| Max Newman
Escreva uma descrigéo para seu mapa.
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Anexo | - IMAGEM DE LOCALIZACAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
Anexo Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Anexo lIl - DOCUMETACAO DO IMOVEL

Anexo IV - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL



LAUDO DE AVALIAGAO N2 012 / 2024

Em atendimento a solicita¢do do cliente Prefeitura Municipal de Araxa, delegou-se ao Técnico
em geologia e tecnélogo em Agrimensura, Marco Antonio Rodrigues CFT 36145335653 —
Credenciamento no INCRA — DCl e o corretor imobiliario Bruno Thiago Alves Ferreira, CRECI
18628 — CNAI 04721 a incumbéncia de proceder a avaliacio do imével localizado no Bairro
Max Newman Il, em Araxa — MG.

2 - OBIJETIVO
Determinar o valor comercial do imdvel.

3 - FINALIDADE

Venda ou permuta

4 - PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Araxd

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisio 2019) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na documentagdo fornecida referente ao imoéve! acima
citado, solicitando a avaliagdo do mesmo. As informagdes constatadas in loco quando da
vistoria ao imével, realizada em 15 de abril de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na
presente avaliagdo como oficiais, por premissa, consideradas como validas.

Também, utilizamos como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos documentais e
informagdes prestadas por terceiros, admitidas como confiaveis, corretas e de boa fé. Por fugir
as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacdo referente a titulos,
invasores, hipotecas, superposi¢des de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de
cardter juridico legal. O valor apurado refere-se ao imével em condicBes cadastrais e de
seguranca regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociac3o, de acordo com o estado
de conservagdo das benfeitorias existentes.



6 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
6.1 - Localizag¢do — Bairro Max Newman Ii

Rua Antonio M Filho, esquina com Rua Antonio R. de Carvalho e Rua Fernando M. Torres, no
Municipio de Araxa — MG.

Coordenadas:

Latitude: 19°33'35,90"S
Longitude: 46°57'01,450"0
DATUN-SIRGAS2000

6.2 — Acesso

O acesso ao imdvel é direto e realizado pela Avenida 1 do Conjunto Habitacional Max
Newman, até o cruzamento com a Rua Fernando M. Torres, no Loteamento Max Newman I
virando a direita até o cruzamento com a Rua Antonio M. Filho; a drea est4 a direita, no Bairro
Max Newman I

6.3 — Caracterizagdo da Regido

A regido onde esta situado o imovel avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes
suaves, sentido Rua Fernando M. Torres; sem fechamento lateral. A regidao onde se localiza o
terreno é dotada de infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefbnica, sistema viario
com ruas asfaltadas e calgadas e principais servigos publicos e privados, facil acessibilidade,
farto servigo de transporte publico etc., e com grande densidade de ocupacional: residencial.

6.4 — Descrigdo do imével

Trata-se de um imodvel urbano a ser parcelado, com formato triangular com aproximadamente
1.315,00 m?, conforme croqui anexo.

6.1.4.1 - Terreno

Area de 1.315,00 m?, situada nesta cidade de Araxd, possui formato triangular com ligeiro
declive no sentido da Fernando M. Torres, sem fechamento, em divisa pela frente com Rua
Antonio M. Filho, pela direita com Rua Fernando M. Torres e pelo fundo com Rua Antonio R.
de Carvalho.

ITEM Area Valor Médio (R$)

Terreno 1.315,00 m 348.475,00




7 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com
um incentivo dos governos municipal e federal na constru¢do de novas edificacGes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um numero significativo de transacdes imobilidrias, com absorcdo
considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média, estando o
desempenho do mercado normal.

8 - METODOLOGIA

O método adotado para a avaliacdo do imdvel é o Método evolutivo que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias). Para este
procedimento, foi desenvolvido um estudo de parcelamento na érea, respeitando os indices
a serem destinado ao municipio e os arruamentos necessarios para interligagdo viaria com a
malha urbana; o custo da infraestrutura. Neste estudo a area em questdo gerou
aproximadamente 4 lotes de aproximadamente 300,00 m2.

Para a avaliacdo dos terrenos projetados, procedemos a pesquisas junto ao mercado
imobilidrio local e corretores atuantes que transacionam iméveis semelhantes ao do objeto
da presente avaliagdo. Conforme pesquisa realizada na regido do imdvel avaliando, para
apuragdo de valor de mercado de terrenos, verificamos ser possivel a utiliza¢do 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 NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1:
“.. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

8.1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

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

8.2 — Aproveitamento Eficiente

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




9 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR
14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio
é o intervalo compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos 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 analise do diagn6stico de mercado apurado e levantamentos realizados, com
base na identificacdo da realidade mercadoldgica da regido onde se encontra situado o imovel,
os valores minimo, médio e méximo 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.

10 - CONCLUSAO:
Ante o exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o valor comercial
mais representativo para o imével em questdo é de R$ 348.475,00 (Trezentos e quarenta e

oito mil, quatrocentos e setenta e cinco reais).

O presente laudo foi elaborado constando de 8 folhas digitadas, numeradas e rubricadas,
sendo a ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Marco' A 0)Rodrigues

Tec. Geologia e tétndlogo em Agrimensura
Credeénciado INCRA — DCI

RT/MG 36145335653/D



Prefeitura Municipal de Araxa - Secretaria Municipal De Planejamento e Gest&o
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REPUBLICA FEL EERATEVA DO BRASEL

Estado de Minas Gerais

Registro de inmlovens de Araxa - MG
Av. Senador Montandon, 299 - Centro - CEP 38,183:214 fone / fax (0xx34) 3662 - 4

CERTIDAQO
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERA‘L REGISTRO DE IMOVEIS - ARAXA - MG

MATRICULA e FICHA OFICIAL: Olave de Carvalko Jinior
46:862 I ‘ sug-oFiciAL: Marie Teresa A. Carvalho
Araxa, 10 de  Dezembro de ..2009
Imbével - Uma &rea urbana, com:-a &rea total de 234+.432,;,70m?;
situada ' nesta c¢idade 'de JAraxa, na  Fazenda "Sesmaria do
Barreiro”, lugar denominado "Cérregd Grande" e "Chacara da
Pedreira" compreendida ‘no seguinte perimetro: "Inicia no Ponto

3(294.971,7E,. 7:836:14D,3N); na confrontagdo com sucessores de
Agenor Lemos e é&rea 1; déste, confrontando com sucessores de
Agenor Lemos, num . comprimento de 515.86m até o Ponko 5
{285:283;8E; 183647 3,2N): deste, dividindo com = a . -area
remanescente, segue Os  seguintes  -azimutes e distancias:
104°50113%e 134 .70m; " 124°427 23 e 327 104w 173017 T e 296.58m;
263711 14"e 15.61m 216°22718% e 111 .%4m: 200°33'20" e 32,42m
até o Porito 6 (295546.9E, 7835861.4N) Jjunto a¢ veio do cbrrego;
deste, cérrego acima, num comprimento de 635,02m até o Ponto 4
(295:192,DE,  7.835., 732,6N); deste, dividindo ‘com .a Area 1
segue: com ©Os seguinteés  azimutes e distdncias: 331°52'00" &
31.70m; 31r33'17" e B87.10m; 38°50'53". e 130,063m; 304°47133" ¢
13.26m; 29°43'48" e 73,64m; 323°27733" ‘& 136.58m; 309°33125" ¢
52.89m; 23r08'28" e 16.84m: 250°34'18" e 89.41m; 275°44759" g
48,62m; - 6°29759" e - 23,21lm até o Ponto. 3,  inicio dessa
descrigdo™. Proprietéria: NUREMBERG EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com sede resta cidade de Araxa- MG, . inscrita
no. ~CNBJ. =sob o . ..-n® =11.223,843/8001=73 Registro = anterior:

Mat¥icula in?:6.975::0 -0fici, aJ( it ,»71,(/(7//\@

R.1 - M.46.862 - Prot.131.8T 07:.02.:2013" = Nos termos da
Lei Federal n° 6.766/79 e da Lei Municipal n° 4.875 de
12.04.2006, processo' deferido e aprovado em 16.08:2012, pela
Prefeitura Municipal de Araxd, memorial descritivo e processo
de Loteamento devidamente formalizado, dos gquais ficam vias
arguivadas nesta Serventia socb o n® 131815/13, o imdvel
constante desta matricula foi LOTEADO, dando  ordigem = ao
loteamento denominado "MAX NEUMANN II" e possui a é&rea total de
234.432,70 m?, distribuida em 23 (VINTE E TRES) quadras num
total de 473 (QUATROCENTOS E SETENTA E TRES) lotes, sendo a
drea de 119.221,60m? destinada aos  lotes, 67.290,10  m?
destinada as ruas; 125353310 m? destinada a drea
institucional; 23.457,50 m? destinada a area verde e 12.110,40
m? destinada a ar de preservagao permanente. 0Os lotes s&o os
constantes da icha auxiliar, com areéas, limites e
confrontagdes da  respectiva ‘planta. O referido ¢é
verdade e axé, 07 de Fevereiro de 2013. (€]
Oficial:

J
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