MUNICIPIO DE ALTO RIO DOCE
SETOR DE ENGENHARIA
<X Praga Dr. Miguel Batista Vieira, 121 - Centro —
W i CEP: 36260-000 - Fone: (32) 3345-1270 - CNPJ: 18.094.748 /0001-66
RELATORIO DE AVALIACAO

IMOVEL: Lote de terreno, localizado na Rua 19 de Abril (Rua B), s/n, Quadra 04, Lote
36, Bairro Jardim Croatas Parte Baixa, na cidade de Alto Rio Doce - MG.

Figura 4 - Lote Avaliando

DATA DE REFERENCIA: 15 de Margo de 2022.
SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Alto Rio Doce, Estado de Minas Gerais.
PROPRIETARIO: Municipio de Alto Rio Doce, CNPJ: 18.094.748/0001-66, conforme
matricula n® 8236 do Cartério de Registro de Imoveis Comarca de Alto Rio Doce — MG.
OBJETO: O objeto deste relatorio é um lote de terreno sem benfeitorias, com area de
235,00 m?.

OBJETIVO: Determinagdo do valor de mercado de compra e venda do objeto, valor
venal, atual do lote de terreno com 235,00 m?, sem benfeitorias, localizado na Rua 19 de
Abril (Rua B), s/n, Bairro Jardim Croatas Parte Baixa, na cidade de Alto Rio Doce — MG.
NIVEL DE RIGOR: Relatorio Técnico de Avaliacio.




SUMARIO EXECUTIVO

A Prefeitura Municipal de Alto Rio Doce, Minas Gerias, no uso de suas
atribuicoes que lhe sdo conferidas por lei, solicitou a Comissdo Avaliadora, a
incumbéncia de proceder com a determinagdo do valor de mercado de compra e venda,
valor venal, do objeto em questdo e a fungdo de colaborador na elaboragao do referido
relatorio.

Os procedimentos técnicos empregados no presente relatdrio estao de acordo com
os critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliagao NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-
2:2011 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os cilculos avaliatorios
para determinagio dos valores foram elaborados com base no Método Comparativo
Direto.

Sendo assim, conclui-se os seguintes valores:

VALORES DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA
VALOR TOTAL DO TERRENO: R$ 33.929,30 (TRINTA E TRES MIL,
NOVECENTOS E VINTE E NOVE REAIS E TRINTAQ CENTAVOS) EM ALTO
RIO DOCE, 17 DE MARCO DE 2022.

VALORES DE MERCADO ATUALIZADOS PARA COMPRA E VENDA 2024

Resultado da Correcgédo pelo IGP-M (FGV)

Dados basicos da corregdo pelo IGP-M {(FGV)

Dados informados

Data inicial 03/2022
Data final 10/2024
Valor nominal R$ 33.929,30 ( REAL)
indice de corregdo no periodo 1,02604010
Valor percentual correspondente 2,604010 %
Valor corrigido na data final R$ 34.812,82 ( REAL)

[ Fazer nova pesquisa | [ imprimir |

=0 célculo da corregdo de valores pelo IGP-M foi
atualizado e estd mais preciso. Saiba mais clicande aqui.

Gostou desse servigo? D& sua opinido.

VALOR ATUALIZADO DO TERRENO: R$ 34.812,82 (TRINTA QUATRO
MIL OITOCENTOS E DOZE REAIS E OITENTA E DOIS CENTAVOS ) EN
RIO DOCE, 18 DE NOVEMBRO DE 2024
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ﬁ MUNICIPIO DE ALTO RIO DOCE
SETOR DE ENGENHARIA
& & 5 Praga Dr. Miguel Batista Vieira, 121 - Centro -

CEP: 36260-000 - Fone: (32) 3345-1270 - CNPJ: 18.094.748 /0001-66

1 INTRODUCAO

A Comissdo Avaliadora disponibilizada pela Prefeitura Municipal de Alto Rio
Doce realizou o presente relatorio, com as seguintes consideragdes:
» O imdvel avaliado foi considerado livie e desembaragado de Onus ou
responsabilidades de qualquer natureza, foro ou pensdo, inclusive hipoteca;

» A vistoria foi realizada em 15 de Margo de 2022;

‘/‘

Na elaboragdo deste relatorio foram utilizados dados e informagdes fornecidas por
terceiros, na forma de documentos. As estimativas utilizadas neste processo estdo

baseadas nos documentos e informagdes citadas no anexo.
p PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente relatorio obedece aos principios fundamentais descritos a seguir:

v

O presente Relatorio atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 ¢ NBR 14653-2:2011 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

» Os consultores e avaliadores ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste relatorio e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

» O relatorio foi elaborado pela PREFEITURA MUNICIPAL DE ALTO RIO
DOCE — MG, e ninguém, a ndo ser 0s seus proprios consultores prepararam as
analises e respectivas conclusdes.

» No presente relatorio assumem-se como corretas as informagdes recebidas de
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas no referido relatorio.

» No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as analises, opinides €

conclusdes expressas no presente relatorio, sdo baseadas em dados, diligéncias,

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

‘//’

O relatorio apresenta todas as condigdes limitativas impostas pelas metodologias

adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos.

S



3 LOCALIZACAO DO IMOVEL
ENDERECO: Rua 19 de Abril (Rua B), s/n.
BAIRRO: Bairro Jardim Croatas Parte Baixa.
CIDADE: Alto Rio Doce - MG.

Figura 2 - Localizagdo do Imovel Avaliando.
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i Rua 19 de Abril, S/N, Quadra 04, Lote 36, Bairo Jardim Croatas Parte Baixa ¢ i @ imovel Avaliando
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4.3

CARACTERIZACAO DA REGIAO
Aspectos Fisicos Gerais

Ocupagdo: Média;
Nivel socioecondmico: Médio;

Uso predominante: Residencial.
Infraestrutura Urbana

Iluminagdo: Existente em todas as ruas;
Energia elétrica: Existente em todas as ruas;
Telefone: Existente;

Agua tratada: Existente;

Esgoto pluvial: Existente;

Esgoto sanitario: Existente;

Coleta de lixo: Existente;

Sistema viario: Existente.
Servicos Comunitarios

Transportes coletivos: A regido € servida por linhas de 6nibus.
Comeércio: Estabelecimentos comerciais dos principais ramos sdo encontrados na

regido circunvizinha ao imodvel avaliado;

» Ensino/cultura: Nio ha estabelecimento de ensino nas proximidades;

» Rede bancaria: Existente na regido central do municipio.

4.4
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Descricao do Logradouro

Topografia: Relevo homogéneo de inclinagdo elevada.
Tragado: Em trecho retilineo;

Pavimentagéo de acesso: Calgada por meio de pedra poliédrica;
Arborizagdo: Existente;

Movimento de pedestres: Baixo;

Movimento de veiculos: Baixo;

Guias e sarjetas: Existentes.



5 METODOLOGIA UTILIZADA

Para a avaliagdo da area de terreno foi feita uma pesquisa, com base na
identifica¢do da realidade mercadoldgica da regido, onde se encontra situado o terreno.
Foram selecionados imdveis similares em oferta e conforme a pesquisa realizada na
regido do imovel avaliando, para apuragdo de valor venal de mercado de terrenos,
verificou ser possivel a utilizagdo neste relatério do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, de acordo com a recomendagdo constante da NBR 14.653-1, em seu
item 7.5:

“... Para a identificagdo do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferir o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.
N | Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme item 8.2.1 da NBR 14653-1, a conceituagdo do método € a seguinte:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra”.

E condigdo fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
5.2  Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o relatorio avaliatorio foi o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim
definido pela ABNT NBR 14653-1:

“Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadologica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislagdo pertinentes”.
6 GRAU DE FUNDAMENTACAO

No desenvolvimento do presente relatorio foi aplicado tratamento dos dados por

homogeneizagdo através de fatores, fundamentados por estudos conforme o item
8.2.1.4.2, da norma em questao. / §§ a :

=



Tabela 1 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores — item 9.2.2 — ABNT
NBR 14653-2:2011.

GRAU
ITEM DESCRICAO
I I 1
) . Completa quanto a Completa quanto aos ,
Caracterizagdo do imével - Adogio de situagdo
1 ) todos os fatores fatores utilizados no -
avaliando B paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentagdo de
informagdes relativas a Apresentagio de
todas as caracteristicas Apresentagdo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, | informagdes relativas a | todas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas | correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do relatorio
Intervalo admissivel de ajuste
4 . 0,80a1,25 0,50 22,00 040a2502
para o conjunto de fatores
* No caso de utilizacfio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois é desejdvel que, com um niamero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

do Grau IlI, trés pontos.

para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 01.

pontos dos itens atingidos e acima destacados.

O atendimento a cada exigéncia do Grau I vale um ponto, do Grau II, dois pontos,

O enquadramento global do Relatério deve considerar a soma de pontos obtidos

Neste relatorio foram contabilizados 06 PONTOS, correspondentes a soma de

Tabela 2 - Enquadramento do relatorio segundo seu grau de fundamentag@o no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores —item 9.2.2.2 — ABNT NBR 14653-2:2011.

GRAUS 1 I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 ¢ 4 no minimo
Itens 2 e 4 no Grau III, ;
] no Grau I, com os Todos no minimo no
Itens obrigatérios com os demais no , :
) demais no minimo no Grau I
minimo no Grau Il
Grau I
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Com base nos pardmetros especificados pelas Tabelas 1 ¢ 2 da ABNT, NBR
14653-2:2011, referente ao grau de precisdo, o presente trabalho serd enquadrado no
GRAUIL

7 GRAU DE PRECISAO

Tabela 3 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por
fatores — item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2:2011.

GRAU

DESCRICAO
11 I 1

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%

tendéncia central

Considerando os parametros especificados na Tabela 3 da ABNT NBR 14653-
2:2011, referente ao grau de precisdo, o presente trabalho esta enquadrado no GRAU L

8 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO
RESULTADO

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em
vista as caracteristicas do imodvel avaliando, utilizou-se na presente avaliagdo a
metodologia classica com homogeneizagdo das fontes realizada por tratamento de fatores
e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados, conforme explicitado no
item 8.2.14.2. da ABNT NBR 14653-2:2011. Esta homogeneiza¢do consta de um
tratamento técnico dos pregos observados, que busca corrigir mediante aplicagdo de
coeficientes ou transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos dos dados do mercado e os do bem avaliando.

Procurou-se direcionar a pesquisa de dados da amostra para imoéveis 0os mais
similares possiveis com o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado onde o imovel avaliando se encontra.

Os fatores utilizados na corregdo foram: Fator de Oferta (Fo), Fator de Transposigdo de

Local (Ft) e Fator das Caracteristicas do Terreno ou Fator Topografia (Fct).
O que prevé a NBR 14653-2:2011:




1. Os fatores a utilizar devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas
regionais reconhecidas e revisadas em periodos maximos de 2 anos*;

2. Devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis;

3. Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercado desde que o
estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao relatdrio de
avaliacdo.

A quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizadas neste trabalho
avaliatorio, esta compreendida no estipulado para o Grau de Fundamentagdo II, que
considera uma amostra de 5 REFERENCIAS.

9 RESULTADOS DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliagdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais,
item 3.8 e NBR 14653-2, Avaliagdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo
B), o Campo de Arbitrio € o intervalo compreendido entre o valor maximo € 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, sendo também o intervalo de variagdo no entorno do estimador
pontual adotado na avaliagdo, correspondente a de 15%.

De acordo com a analise do diagndstico de mercado apurado e levantamentos
realizados, com base na identificacdo da realidade mercadologica da regido onde se
encontra situado o imovel, os valores minimo, médio € maximo que espelham o valor

venal de mercado foram discriminados de acordo com a seguinte estimativa:

Tabela 4 - Relagdo de valores do imovel avaliado.

. Valor Minimo | Valor Médio Valor
ITEM Area (m?)
(RS) (RS) Maximo (RS)
Terreno 235,00 28.839.91 33.929.30 39.018,70

9.1 Quadro Resumo

Relagdo de lotes a venda na cidade de Alto Rio Doce, utilizados como referéncia

para a determinagdo do valor venal do imével avaliado.
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Tabela 5 - Pesquisa mercadologica de lotes a venda na cidade de Alto Rio Doce — MG.

PLANTA
AREA VALOR | PRECO/m* | A VENDA OU
FONTE E
AMOSTRA | ENDERECO | BAIRRO () | VENAL (RS) ®S) VERDIBO (0) G NERIZCA
(R$/m?)
Rua Capitdo z A Adilson
A y
L1 Gl Florestal 250,00 45.000,00 180,00 venda (31 99157-7309) 13,86
Rua Santo N , ) Marcelo Michel
L2 Antonio Sao José 495.00 50.000,00 101,01 A venda (3345-1346) 10,67
Rua Joaquim .
1.3 Fundéo 306,00 46.000,00 150,33 ) Rezende 9.60
> bl > A , d 2
Machado venda (3333-1999)
‘ - ) Imobiliaria
L4 ‘;j oaquim Fundéio 230,00 |  46.000,00 200,00 A venda Rezende 9,60
achado
(3333-1999)
Bl Imobiliaria
L5 ‘;\:ac;:‘%‘g’“ Fundéio 22000 |  46.000,00 209,09 A venda Rezende 9,60
(3333-1999)
10 CONCLUSAO

De acordo com a analise técnica realizada e com as prerrogativas concedidas a

Comissdo Avaliadora, pela NBR 14653-2:2011, considerando o atual mercado

imobiliario em Alto Rio Doce e as caracteristicas do imdvel objeto desta avaliagdo,

informamos que 0 VALOR VENAL para o imével em questdo ¢ de:

VALORES DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA

VALOR TOTAL DO TERRENO: R$ 33.929,30 (TRINTA E TRES MIL,
NOVECENTOS E VINTE E NOVE REAIS E TRINTAQ CENTAVOS) EM ALTO
RIO DOCE, 17 DE MARCO DE 2022.

Considerando a corregdo de pregos pelo indice IGPM, atualizou-se o valor

estabelecido em 2022 para valores atuais. Sendo assim corrigidos com os tltimos valores
disponiveis na base de calculos do IBGE (10/2024). Assim o VALOR MEDIO VENAL

atual para o imovel fica:

&
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VALORES DE MERCADO ATUALIZADOS PARA COMPRA E VENDA 2024
Resultado da Corregdo pelo IGP-M (FGV)

Dados basicos da corregdo pelo IGP-M (FGV)

pados informados

Data inicial 03/2022
Data final 10/2024
valor nominal R$ 33.929,30 ( REAL)

Dados calculados

indice de corregdo no periodo 1,02604010
Valor percentual correspondente 2,604010 %
Valor corrigido na data final R$ 34.812,82 (REAL)

| Fazer nova pesquisa | | Imprimir |

*0 célculo da corregdo de valores pelo IGP-M foi
atualizado e estd mais preciso. Saiba mais clicando aqui.

Gostou desse servico? Dé sua opinido.
VALOR ATUALIZADO DO TERRENO: R$ 34.812,82 (TRINTA QUATRO
MIL OITOCENTOS E DOZE REAIS E OITENTA E DOIS CENTAVOS ) EM ALTO
RIO DOCE, 18 DE NOVEMBRO DE 2024

O consultor prestador de servicos técnicos de avaliagdo atesta que, o presente
relat6rio técnico obedeceu aos seguintes pressupostos:
> O consultor prestador de servigos de avaliagdo ndo tem qualquer interesse em
relagdo ao bem avaliado;
» O consultor prestador de servigo de avaliagdo estard pronto para qualquer instante
prestar os esclarecimentos que forem necessarios, relativos ao presente relaté—r’io

de avaliacao.
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ALTO RIO DOCE, 18 DE NOVEMBRO DE 2024.

)
\

B

Hélio Bertolin Segundo
Engenheiro Ciy’l ~CREA 208506/D

Frederico Augusto Pereira Abreu
Fiscal Municipal II
Matricula — 31

Y;/@ /
Carolina Aparecida da Silva Costa

Almoxarife — Presidente da Comissio de Patrimonio
Matricula — 1451
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE]S E PROTESTO DE TiTULOS

Célio Mircio Couto Gongalves
OFICIAL

Célio Marcio Azevedo Gongalves
OFICIAL SUBSTITUTO

Comarca de Alto Rio Doce - MG
Telefax: (32) 3345-1351

8236 - 13/01/2022 - Protocolo: 31834 - 1 3/01/2022
"RUA B, Quadra 04, "Bairro Jardim Crodtas”, Parte Baixa", nestq cidade e Comarca de Alto
Rio Doce, um lote de lerras de n° 36, situadp quadra 04, medindo 235,00m? ou seja: 10,00m de

n’ ordinal do oficio: 00000027 040168, atribuicio: Imdgveis, localidade: Al Rio Doce. N° selp de
consulta: DXQ76943, codigo de Seguranca : 126751035251325 6. Valor Total dos Emolumentos:

%99. Valor Total Final a0 Usudrio: RS 75,18. "Consulte a validade deste Selp no site

‘S 53,95. Valor Total do Recompe: RS 3,24. Valor Total dq Taxa de Fiscalizacio Judicidria: RS

1ps://selos. ymg.jus.br", O referido é verdade, dou fé e assin, Alto Rio Doce, 13 de Janeiro de

2022. Eu, Célip Marcio Azevedo Gongalves. Oficial substituto, escrevi ¢ assino., B
O referido ¢ verdade, dou fé e assino.

Alto Rio Doce, 13 de Janeiro de 2022,

Celeo Mavcio Fyat, /W (-t

(el ageysy wOligalve;
0 stituto

T Cartorio do Reg; Svei
CINDY i . 4 €gistro de Imovej-
oL § OIGUUT-1() omarca de Alto Rio Doee’
ALTO RIO DOCE - CARTORIO DO -
REGISTRO DE IMOVEIS
Ruz Or Joaqguim Gongalves de Menezes
Jenlin / CEP. ag 260-000
TR Oase MG
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