Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, P4gina 1

tAiB-A:CLO-

Engenharia e Consultoria

LAUDO
PERICIAL

EFERENCIA
COMARCA Belo Horizonte -= MG.
EM CURSO NA 12 Vara de Sucessodoes e Auséncia
ACAO Inventario
OBJETO Imovel localizado na Rua Professor Morais, n® 358 —

N° DO PROCESSO
REQUERENTES

INVENTARIANTE
INVENTARIADOS

PERITO OFICIAL

Funcionarios, Belo Horizonte - MG
1011787-47.1993.8.13.0024

CARLOS AUGUSTO TRINDADE DOS SANTOS E
OUTROS

ANTONIO RODRIGUES DA COSTA FILHO

MOACIR GASPAR DE ARAUJO E DUVAL ERNESTO
DOS SANTOS

Eng.% Marcos Almada Barbosa

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n°® 901- Bairro Floresta— BH — MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, Pagina 2

SUMARIO
| INTERESSADO .....ccteeuiiiieeniirtteneereensereeesseresessesssnsssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssnsssssssssssssnssesssnssssasnssssssnssesssnnes 3
Il. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES .......c.ucovterereereeiieessessseeessessesseessessessesssessessessesssessessessesssassessessessssssessessesssessessens 4
2.0 - APRESENTAGAD .1uetuettnertteertneeeunersneestaeesneesanessteessnsssnnsssnsssnessnesssnessnesssnssssnessnssssnsssnsesnesssneessesessesssnessnnessnsesnnesnnnes 4
2.2 — HISTORICO DOS FATOS .iivuniiiiiiieeiit et eete et e ete et eetiee st eeateessaesssnsssnesansesnaessnsestesssnsssnnsstnsstneesnsessnsesnsessneersnessnnees 5
2.3 — OBJETIVOS et uettneetteettnertteetteeesteesseeenaersseessnessasssnsssnessnsssaessnsessesssnssssnsssnnsssnsesnesssnsessesssnssssnessnsestnsesneesnnessneessnees 6
2.4 — ATIVIDADES DESENVOLVIDAS DURANTE O PRESENTE TRABALHO PERICIAL uvuuerrrunnerrrtnerestneerssneerssnseresssesssnneersssnserssneeersnnnns 7
Il. NORIMIAS PERTINENTES. ....cccutttttuuereeenererenreeeeanseseenssesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnssssssnssssssnssssssnsssssnnsns 8
IV. DOS EXAIMES ......ceeuiiieeniereeenereeensereeessereenssesessssesessssessssssesssssssssssssssssssssssssssssessssesssnssesessssssessssesessssesssnssssennnsesannnne 12
V. DOS DOCUMENTOS APRESENTADOS / ANALISADOS ........uccvreeerrieicssnnseeeessssssssssssesssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssases 15
{1 IO TSRS 15
REGISTRO DE IMOVEIS vuevtneetieeiteetue ettt eetteetuessnessteessneesuessnesssessnnsssnssstnsssnsesnnsssnsessnssssesssnessnnsssnsesnnessneessnesssesssneesnnesen 16
VI. LEVANTAMENTOS TECNICOS ....cveereieiveereesesssessessesseesssssessessesssessessessssssessessssssessessesssessessessssssssssssssssssessessesssessess 17
5.0 — CONTEXTUALIZAGAOD: eutunieniinerteenerteettanerteraeeneesesseenesssseesersssnsssessessnesssssesnesssssessnessesnerssssesnessseseesernessnesnennns 17
6.2 — DESCRIGAO DA REGIAD ..euvtieiiiieiiiieiti ettt ettt esa e e st e et e et b e e e se b e e s e e s e e e ne e s sneaesnse s 22
.3 — IIMOVEL OBJETO tutuuiereuuneeruuunreresueeeresnesesssuesesestsesssnnsesssnnsessssnsessssnsessssnsessssnsesssnnsessssnsesssseseesssnseessnsesssneneessnneeesnnn 25
6.4 — REGISTRO FOTOGRAFICO ..ceuuuueruruneeretneeerssnererssnneereseeesssnnsessssneesssnnsesssnnsesssnnsesssnneesssnnsesssnnsessseesssnesssssneesssnneeesnnns 29
VIl ANALISE PERICIAL .....uveveereeeerresseeeesecssessessesssessessessssssessessessssssesstssssssessessesssessessessessessessesssessssssessessessesssensesssonees 49
7.1 — PRESSUPOSTOS E RESSALVAS IIMPORTANTES ... tttutettnereunerunsesnessnnsesnaersnsesnesesnsssnnsssnssssnsesnsessnsesnsessnsssnnsssnsesnnsesneesnsesnnes 50
7.2 —TOMBAMENTO DE BENS EM BELO HORIZONTE .evuieiuniiinietieete et eeeieeetneetueeenesnnsssnaesnnsesnssssnseenssesnsesnnsesnsesnnsesneesnnesnnns 51
7.3 -UTDC—UNIDADE TRANSFERIVEL DO DIREITO DE CONSTRUIR tvuuuevvrtneeresnnserssunseressnsesssnnsesssnasesssnnsesssnnsesssnnsesssnnsesssnneessnns 60
7.4 — DEFINICAO DE VALOR .uuttnienitertnetnteteeteeneeneetneaneenessnesnessessnssnessessnssnessnssnssnsssnssnesnessssnessesnesnssssesnesnsesnesesnsssnesnesnns 61
7.5 - METODOLOGIA E PARAMETROS DA AVALIAGAD ..uutieuniiiniiiteetteeeteesteetaeesteesaneesteeateesaneestsssntesteeraneesnsesneertnersneersnssnnns 62
7.6 — CONSIDERAGCOES SOBRE O IMERCADOD «..uuvunietiitneuneenerteesneenesessnesnsssessnssssssessnesnessessnesnessessnssnessessnsssessessnesnersessnesnernnenns 63
7.7 — PESQUISA DE IMERCADOD: ..uuiuuetuneetueettneetueeensesunsesnseensetneeesnsesnnsesnssannsssneannseenseesnsesnsessnsssnnssnnesnnsesnsessnsennsennnsernns 68
7.8 — ANALISE DOS DADOS ...t uieveuneierurieereteeerttesesssneeresseesennsessseneesssnnsesssnnsesssnnsesssnnsesssnnsesssnssessseeessanesssssneeessnnesesnnns 72
7.9 — DETERMINAGAO DO VALODR .. ttuitnienettetteenteneeteenteneetesntssessnesnersessnessessessnssnsesessnssnessnssnesnessssnessssnesnseseesnesneeseesnnenns 73
7.10 — ESPECIFICAGAO DA AVALIACAD .vuuetetieiertiieserttteereteeesssuesessstneesssnsesssunsessssnsesssnnsesssnnsesssnnseessnnsesssnnsesssnseeessnneeesnes 77
VIil. QUESITOS DE ANTONIO RODRIGUES — ID 10106322745 .....cccceeteeeeerrrennceernnsecsenssessssssesssnssesssnssesssassssssnssesssnsssssns 78
IX. QUESITOS DE LEONIDA VIEIRA — ID 10124870019.....cccccceetttunieerenncrrenssersrassossssssessssssssssnssssssssssssssssssssnssssssnssssssnnss 81
K. CONCLUSAO ....eeeieneitererceeeesesessessesesessessessesessessessesessessessestesessessessesssessessesssssssessessessesessessessessesessessessesessessanes 83
XL ART — CREA/IMIG.....uueeeeeeeiiiireneeneeeeessssssssseseessssssssssssesssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssnsesssessssssnsessesssssssssnsessssessssssnnnannes 84
XII. ENCERRAIMENTO ...ccuuiiiiuniirennneirenneeernnseeesnnssssssnsesssnssssssssssssssnsssssnssssssnsssssssssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnsssssnsssssanne 85
XIE ANEXOS ..o ciieeeiiienniiitnnnieeeenseetsensssssnssesssssssssssssssssnssssssssssssssssssssnssssssnsssssssssssssnssssssnssssssnssssssnssesssnssssssnssssssnsssenns 87

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, Pagina 3

tAIBtA: CLO*

Engenharia e Consultoria

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1 @ Vara de Sucessoes e Auséncia de Belo

Horizonte - MG
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II. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

2.1 - Apresentacao

Marcos Almada Barbosa, engenheiro civil, especialista em
engenharia de avaliacOes e pericias, perito, assistente técnico, consultor
de escritérios de advocacia, diretor técnico da empresa Abaco Engenharia
e Consultoria Ltda, associado ao IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOoes e Pericias de MG e ao ASPEJUDI - Associacao dos Peritos

Judiciais, Arbitros, Conciliadores e Mediadores de Minas Gerais.
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2.2 — Historico dos Fatos

Dos autos:

"(...) requer o inventariante, o prosseguimento do feito com a avaliagcao
do imdvel constituido pela casa n°358 da Rua Professor Moraes, e seu
terreno, parte do lote 1(um) do quarteirdo 24(vinte e quatro) da 72 Secdo
Urbana com 215(duzentos e quinze) mZ2 (metros quadrados) que se
encontra registrado no Cartorio de Registro de Imoveis de Belo
Horizonte/MG, no livro de transcri¢ées de imdveis n° 3-c, as fls. 252, sob

0 numero de ordem 11.043.”
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2.3 — Objetivos

Constitui-se objetivo precipuo do presente trabalho a realizagdo de pericia
técnica, cuja analise busca responder a todos os quesitos formulados pelas

partes.

OBJETIVOS

Identificar o objeto da pericia a partir dos elementos de cadastro
fisico, da vistoria, do exame, da avaliacdo ou do arbitramento.

O presente trabalho tem por objetivo ainda fornecer ao julgador elementos

técnicos de ordem pericial:

e Da documentacdo apresentada pelas partes (inclusive projetos);
e Da documentacdo requerida;

e Bem como daqueles resultantes das inspec¢des realizadas;

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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2.4 - Atividades desenvolvidas durante o presente trabalho
pericial

( VISTORIA A

Constatagdao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricao
minuciosa dos elementos que o consistem e/ou influenciam, sem a
indagacao das causas que o motivaram.

\ W,
) Atividades Periciais de Campo.
o Diagnostico da situagao encontrada.
) Pesquisa pormenorizada dos autos.
. Detida analise dos documentos oficiais ja emitidos.
o Visitas ao ambiente denominado objeto da lide.
o Cobertura fotografica dos itens relevantes de relato.
o Coleta de informacoes locais.
o Levantamento de dados contidos nos autos.
o Analise de estudos e Normas Técnicas apresentados.
. Elaboracao Laudo Técnico final.
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III. NORMAS PERTINENTES

O presente trabalho foi elaborado com suporte nos requisitos constantes
em normas da ABNT (Norma Brasileira para Pericia de Engenharia na

Construcao Civil), onde se destacam:

NBR- 13.752/2024.

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 13752

Segunda eoigdo
3% 10 202

Pericias de engenharia na construcao civil

Ef‘-gr‘.’léé" XpEMSe N & consirucihon

ASSOCIAL NOmero de refaréncla
BNT JRASIL(IRA ABNT NB
E NORMAS
I} Tecnicas
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Na Norma - NBR- 14.653-1/2019.

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-1

Segundca edicao
27.06 2019

Versdo corrigida
20.68.2019

Avaliagao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

Assefs appraissal
Part 1; General procedures

ICS 93.0170; 03.080.99 ISBN 976-85-07-08096-1

3 ASSOCIACAD Namero de referéncia
BRASILEIRA ABNT NBR 14653-1:2019
DE NORMAS i
TECNICAS 1S paginas
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Na Norma - NBR- 14.653-2/2011.
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NORMA
BRASILEIRA

ABNT NBR
14653-2

Segunda edicao
03.02.2011

Vilida a partir de
03.03.2011

Avaliacao de bens
Parte 2: Imoveis urbanos

Assets appraisal
Fart 2: Appraisal of urban real estate

ICS 03.080.99

ISBN 978-85-07-02596-2

ASSOCIACAD
QBN]‘ BRASILEIRA
DE NORMAS

. TECNICAS

Numero de referéncia
ABNT NBR 14653-2:2011
54 paginas

© ABNT 2011
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Na Norma - NBR- 14.653-7/20009.

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-7

Primeira edigdo
26.02.2008

‘/élida a3 partir de
26.03.2009

Avaliacao de bens
Parte 7: Bens de patrimoénios historicos e
artisticos

Assets appraisal
Part 7: Assets that embody historic and artistic henitage

Palavras-chave: Avaliaggo. Patrimdnio historico.
Descnptors. Appraisal. Historic property
ICS 03.080.99

ISBN 978-85-07-01381-5

ASSOCIACAO Ndmero de referéncia
B e,
TECNICAS 12 paginas

@ ABNT 2009

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258

11



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, Pagina 12

-AiBrA: (10

Engenhar

IV. DOS EXAMES

( EXAME )

Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas, moveis e
semoventes, para verificacdo de fatos ou circunstancias que interessem
a causa.

' v

O perito signatario compareceu a diligéncia, inicialmente no dia 26 de
maio de 2025, com o objetivo de levantar as caracteristicas fisicas do
local, para que, interativamente com os dados documentais presentes nos
autos, e outros que se mostrarem necessarios, fosse possivel reunir

elementos que subsidiassem a presente analise.

Ressalta-se que as partes foram devidamente informadas da data, hora e

local, conforme publicacao nos autos.

ABA GO

Lxma. Sr De. Juz de Direta da 12 vara de SucsssBes ¢ Austaca da
T - e

ID 10416126909
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Para maior clareza quanto a descricdo, consideramos sempre o

observador no exterior do imovel e voltado para a sua frontal.

Durante a vistoria de campo procurou-se realizar um diagndstico dos itens
gque sao objetos da pericia, estabelecer uma coleta preliminar de
informacoes, analisar dados contidos nos autos e reunir fotografias, além

de anotar os detalhes fisicos de real interesse.

/ ENGENHARIA LEGAL \

Ramo de especializagdo da engenharia dos profissionais registrados
nos CREA que atuam na interface direito / engenharia, colaborando
com juizes, advogados e as partes, para esclarecer aspectos técnico-
\legais envolvidos em demandas. )

A qualidade do trabalho pericial deve estar assegurada quanto a:

e Inclusdo de um numero significativo de fotografias, garantindo maior

detalhamento do bem periciado;

e Descricao detalhada dos bens nos seus aspectos fisicos, dimensodes, areas,

utilidades, materiais construtivos etc.;

e Apresentacao de plantas individualizadas dos bens, que podem ser obtidas

sob forma de croqui;

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
13



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, Pagina 14

‘AiBA:CLO:

e Indicacao e perfeita caracterizacao de eventuais danos e/ou eventos
encontrados, com planta de articulacao das fotos perfeitamente

numeradas;

e Andlise dos danos e/ou eventos encontrados, apontando as provaveis

causas e consequéncias.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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V. DOS DOCUMENTOS APRESENTADOS / ANALISADOS

Todos os documentos analisados por este Perito Oficial estao contidos nos

autos. Destacamos a seguir, 0s principais:

REFEITURA

BELD HORIZONTE

Documento de Recolhimento & Arrecadacio Municipal

DIRETORIA DE CADASTRO E ATENCAQ AD CONTRIBUINTE - IPTU [ 2025

N* tho docamento
Homa: 01 255004427 54
CPFICNPJ. Data de emissio
ideniificador  BOTO24 COAWOO1E 2
Endeeca  RUA PROFESSOR MORAES, 358 - SAVASSI - 301 5)-370 - BELO HORIZONTE - MG Data d& vencimento
| 22MTHRS

Inatice Codastral
DOTT24 DOTWIO1-B

Lang@armsnts
13.001.25.07 TEGAB

1 - Dados Cadastrans

Tipo do Imdvel:

Tipa de lengaments:

A e Tarero:

Aress Consbnice:

Fragan Idsal

Fone HomogéneaZon Uso
Clasgsificagao/Fadrio Acsbamanto.

2 - Caloulo dolmpests
VALDR VENAL DO IMOVEL:

Angustas sl e move

Impesto Calculada:

{-iDesc programas espadas

{=alar do impoate caleade:

Taxz de colets da residuse

Tana fiscallzagse sparalhos ransports
Contibuigio de uminagio putios

Total

Chdign daniie automaticn 1740070240001 230500

CASA

2616.771.00

Nurrern da Gus
01.25.5004427.64

3~ Opgoes de Pagaments

Parcals Feverern
Parsls Margs
Parcala Apri:
Farcals Malg
Parcala fmho:
Parcala duiho
Parcala Agoata.
Pavcals Selarréro
Pareals Culubio;
Pareala Movembro:
Parsla Dezmmbro.

Parnaias om SiTaRxTasn mistom) mas

13,108,38
2331898

Quttncds Inngrat

4 - Informacia sobrs pagamento em parceios

Exisiom débitos anteriores pars esse imovel, Para regularizar, acasse
wowew. ploh gpov brfgty, Costiazs demonalions Gola mankagern, coag o8
débeos ja tenham sido pagos

O contribeints podess pagar Una oy Mes parcelas ate & quitsgle

Irtogral. Para Ssar am dia ok dovers pagar, no minkre, e valer dan povesles

em drase (casd hajs) mes 8 parcel do mes.

Existom dibitos snbaions par eoco Imavel. fara mgulanza, aceess
wwew.pibh gov briiptu, Gentilaza dasconsiiars ests mansagem, caso od
débas jatenh, o pegos:

) poniribinta pofes PRgSF L 0L MO parcaks ol & quitsgo

Intagral Para Saar am diaale davers pagar, o minim, ¢ valer das pascalas
&m strase (caso haja) mes & pacel do mes.

' PREFEITURA
g BELD HORIZONTE

%

Recelta Municipal

_—_—— e
NUMEROC DO DOCUMENTD DATA DE VENCIMENTO VALOR A PAGAR
01 25 004437 B4 } 2FT2025 3ok

[T
CHFCNPL e

SANTANDER, CAIXA ECCNOMICA FEDERAL E LOTERGAS.
L

| NAD RECEBER APOS 2207/2025. PAGAVEL SOMENTE NOS BANCOS: BRADESCO, MERCANTIL, SAFRA, INTER, BANCODS, AU, BANCO DO BRASIL.J

£1770000000-0 00000521202-2 50722011550-8 04427640000-7

|

Pague com Pix

o

Documento denominado — DOC 1

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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Registro de Imoveis

REPUBLICA DOS ESTADOS UNIDOS DO éRASlL
REGISTRO DE IMOVEIS
LR

CERTIFICO que 4 fis, 245  do livro n, 1 foi protocolado elr Scrit’n'

livio 3=7 4 fls. 34 sob n.° de ordem 12183 o -titulo lavrado"y x’*”iO 'de"'-'ﬂg GO
. ~'$§A
pee moter 42 &7 tuh, sunstitutc Szlvador Ferrsz, rererente 80, imwel sit\ihdo(‘nc
.d zrlto destc cidede, uncD, Leonfda Vvielrs dos ?entos, anﬁen' £8, casadaﬁf‘x‘b
v Jv ;

cldente nesty cenital, adouirin de ~., haris "arbfsn

Gonvea Pessm: de 'plo, bra‘o
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VI. LEVANTAMENTOS TECNICOS

6.1 — Contextualizacao:

Belo Horizonte € um municipio brasileiro e a capital do estado de Minas
Gerais. Sua populacao estimada é de 2.501.576 habitantes, conforme
estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
sendo o 6° municipio mais populoso do pais, o terceiro mais populoso da
Regido Sudeste e o mais populoso de seu estado. Apresenta uma area de
aproximadamente 331,4 km2, possui uma geografia diversificada, com

morros e baixadas.

Municjpios da Regiio Metropolitana da Belo Horizonte
Muricipis el o . i .
2015 [Milhies R3F Municiplos da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
1 Baldim 7.826 5563
ﬁﬁﬂﬂ“ e Sl o
3 Belo Honzonte 2512070 324
o v ) _—
5 Betim 433340 3437
B B. Josus do Amparc™ 6083 1956
T Bonfme 5868 019
& Brumadinho A0 B394
3 Cocté e 428
A0 Capim Branco 47484 853
1 Confns 6730 474
12 Contagem 663855 1853
43 Eameraldas 70.552 e0as
14 Florestal 7 461 11
15 Foruna de Minas®* 2847 1867
46 Fumilandig*® 4348 1298
47 Ibirite 180,204 e
1% Igamapé 43045 o3
19 Inhadma* g | 2450
20 Mabéritct™ L1875 5426
21 lmpuarg 13358 4105 1798 36 Haposoa 16.354 22 1275
22 Itatangy 11148 =4 18536 37 Fibeiran das Neves 333855 1555 28713
23 talmn™ 93214 4556 24052 36 RioAcima 10312 229.B 2043
24 Jaboticatubes 20943 11150 1522 28 RioManso 5838 215 812
36 Juatuba 75946 B 2030 40 Sabara 136 344 3022 (=
28 Lagoa Sania 64327 2295 14403 41  Sonta Barbara™ 3324 6341 8732
27 Merc Campos 15416 350 1280 42  Sonts Luzia 218134 2353 31803
38 Mateus Leme 31 086 W27 5672 43 Sd0 6 do Rio Ahaikot 105923 3615 35377
29 Matozinbos 37820 2235 5564 44 S0 Joaguim de Bicas 31,578 TLE 5333
30  Moade™ 4819 1551 502 4E &0 José da Lapa 23.765 478 4483
31 Novalima 24588 4790 95517 46 SEo Iosé da Varginha™ 5004 2055 &7
32 Nova Uniso 5725 1715 512 47 Sarzedo J2.752 82.1 7348
33 Para de Mings*® 93.969 512 24791 48 Sete Legose® 23963 5376 84442
34 Pedro Leopoldo 64258 fr=rl] 15823 45 Taquaracu oe Minas Lor7 3282 420
35 Prudente de Morais™ 10.733 1242 1253 60 Vespasiono 127601 Ti2 23312
Popualagn Total 204870 Area Totall='] PIB 2013 Total=Z
5.961, 895 Habitanies 14.975.1 knv* R 155.593,0 Milhdes
Motas:
* Estimaiives do (90E de populagds pare 1% de uibe de 2039
Galsr Wempaitana de i Hamone
2 do FIE & aa numers oo habiantos da FMEH, « IEGE sensiders oz 18 municipios oo Calar Matroeci 34 sinicjgios ds Regido M

REGIAO METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE
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Com uma distancia de 716 quildbmetros de Brasilia, a capital federal, é a
segunda capital de estado mais proxima da capital nacional, atras apenas
de Goiania.

Cercada pela Serra do Curral, que lhe serve de moldura natural e
referéncia histoérica, foi planejada e construida para ser a capital politica e
administrativa do estado mineiro sob influéncia das ideias do positivismo,
num momento de forte apelo da ideologia republicana no pais.

A cidade sofreu um inesperado acelerado crescimento populacional,
chegando a mais de um milhao de habitantes com quase setenta anos de
fundacgao.

Entre as décadas de 1930 e 1940, houve também o avanco da
industrializacdo, além de muitas construcdes de inspiracdo modernista,
notadamente as casas do bairro Cidade Jardim, que ajudaram a definir a
fisionomia da cidade.

e ——

—
7 i~
’T/ - = ESTADD DE MINAS 15;«;5\. 1

gt By
C m\m e MINAS

PLANTA OFICIAL DE BELO HORIZONTE (1895)

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
18



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADO4, P4gina 19

ABACO

Engenharia e sultori

Belo Horizonte ja foi indicada pelo Population Crisis Commitee, da ONU,
como a metrépole com melhor qualidade de vida na América Latina e a
453 entre as 100 melhores cidades do mundo.

Em 2010, Belo Horizonte gerou 1,4% do PIB do pais, e em 2013 era o
quarto maior PIB entre os municipios brasileiros, responsavel por 1,53%
do total das riquezas produzidas no pais.

Uma evidéncia do desenvolvimento da cidade nos Ultimos tempos é a
classificacao da revista América Economia, na qual, ja em 2009, Belo
Horizonte aparecia como uma das dez melhores cidades Iatino-
americanas para fazer negécios, segunda do Brasil e a frente de cidades
como Rio de Janeiro, Brasilia e Curitiba.

A cidade é mundialmente conhecida e exerce significativa influéncia
nacional e até internacional, seja do ponto de vista cultural, econémico ou
politico.

VISTA PANORAMICA DE BELO HORIZONTE
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O municipio de Belo Horizonte esta dividido em nove administracoes
regionais (Barreiro, Centro-Sul, Leste, Nordeste, Noroeste, Norte, Oeste

Pampulha e Venda Nova), cada uma delas, por sua vez, dividida em varios
bairros.

SECRETARIA MUNICIPAL ADJUNTA DE GESTAO COMPARTILHADA
SALA DE STTUAGAD

Regioes Administrativas de Belo Horizonte

T
o

‘Wespasiano
-

Muricipios da RMBH
Regionais {3}
aee®

-] 12 5 Bhm
S i ST i T R N T

Freimn Lrmtne Toarmew s de Wasiatis
Fias 35 - Dubin SAD 60
Brumadinha

FOMTE: SI0E, 3007, PRODABE. J0TE BMAPL, i1

REGIOES ADMINISTRATIVAS DE BELO HORIZONTE
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Criadas em 1983, a jurisdicao das unidades administrativas regionais leva
em conta a posicao geografica e a histéria de ocupacao. Entretanto, ha
certos orgaos e instituicoes (companhias telefonicas, zonas eleitorais,
etc.) que adotam uma divisao diferente do oficial.

Cabe as administracdoes regionais a desconcentracdo e descentralizacao
administrativas no ambito de suas respectivas jurisdicoes, para
atendimento ao publico e manutencdo e execucao de obras de pequeno
porte, além de outras atividades. Os cargos de direcdao, assisténcia e
assessoramento da administracao regional sao providos por atos do
prefeito.

Em 2002 havia cerca de 160 bairros em Belo Horizonte. Segundo o censo
de 1991, os bairros mais populosos da capital mineira eram: Jatoba,
localizado na regiao do Barreiro, com 29.576 habitantes; o Sao Gabriel,
no Nordeste, com 27 980 de habitantes; o Padre Eustaquio, Noroeste, com
27 980 de habitantes; o Santa Efigénia, Leste, com 27.141 de habitantes;
e o Vila Cafezal, Centro-Sul, com 26.120 habitantes.

Regio Administrativa Populagio Superficie (km?) Densidade’
1 Barreiro 262 194 53.51 48999
2 Centro-Sul 258 786 3153 82076 g

Leste 256.311 2852 89871

Nordeste 274 060 39 59 69225

/ bt
7 \ " D
S) X £ f‘r » {
Noroeste 337.351 38,16 8.840,4 S 33
Norte 194 098 3321 5844 6 d RS
\/ N

QOeste 268 124 33,39 80301 \
Pamputha 145262 4713 30822 1 R’
Venda Nova 242341 27,80 87173
Belo Horizonte? 2.452617 330,95 7.410,8

REGIOES ADMINISTRATIVAS DE BELO HORIZONTE

®© ® N o O & W

Fontes:

https://pt.wikipedia.org/wiki/Belo Horizonte
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mg/belo-horizonte/panorama
https://prefeitura.pbh.gov.br/
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6.2 - Descricao da Regiao

e

O imovel objeto da lide localiza-se no Bairro Savassi, que por sua vez

pertence a regional Centro Sul de Belo Horizonte.
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Ilustracao Google - Bairro Funcionarios

Regional Centro Sul de Belo Horizonte
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A Savassi € um bairro nobre, situado na Zona Centro-Sul de Belo
Horizonte. E conhecida pela grande quantidade de bares e por um
desenvolvido comércio, sendo uma das regides mais prestigiadas da
capital mineira. No inicio de 2006, antes da reunido do Banco
Interamericano de Desenvolvimento, a prefeitura desmembrou o bairro
Funcionarios, criando o bairro da Savassi e o da Boa Viagem. A area a

nordeste continuou se chamando Funcionarios.

Alguns locais famosos da Savassi sao:

e A Praca Diogo de Vasconcelos;

e As avenidas Cristévao Colombo e Getulio Vargas;
e A Praca da Liberdade;

e A Escola de Arquitetura da UFMG;

e O Colégio Santo Antonio.

Origem do nome

Os irmaos Achille, Arturo e Angelo Savazzi, imigrantes
italianos da provincia de Mantua, estabeleceram uma padaria na rua
Tupinambas, no entdo bairro dos Funcionarios nos anos 30. Em 16 de
marco de 1940 a padaria muda para a entao praca Treze de Maio
(hoje praca Diogo de Vasconcelos e foi batizada com o sobrenome familiar

ja modificado para "Savassi".

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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Com o tempo, o estabelecimento passou a designar a praca ("praca da
Savassi") e, sucessivamente, toda a regiao compreendida pela area antiga
do bairro dos Funcionarios ganhou essa designacao. A existéncia de um
grupo de rapazes que se reunia as portas da padaria, a Turma da Savassi,
famosa por suas peripécias noturnas, contribuiu para popularizar o nome

popular do logradouro.

Fonte: https://pt.wikipedia.orq/wiki/Savassi
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6.3 - Imodvel Objeto

Imovel urbano localizado na Rua Professor Morais, n°® 358, no Bairro Savassi,

em Belo Horizonte/MG.
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Ilustracao CP PBH 020024M

Informacao Basica

IDENTIFICAGAO DO LOTE

indice Cadastral do IPTU: 007024 001W0018

Regional: CENTRO-SUL Valor por m? - base IPTU: R$5207,02
Zona Fiscal: 007 Quarteirdo: 024 Lote: 001
Planta de Parcelamento do Solo (CP): 020024M Data de aprovagio: 15/04/1895
Cadastro Técnico Municipal (CTM)  Setor: 01 Quadra: 00826 Lote: 00290
Bairro Conforme CP: Sec&o Urbana Séetima Bairro Popular:  Savassi

Localizagdo na Lei 11.181/19: Anexo | Quadricula(s) 41
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INFORMAGOES URBANISTICAS

“Zoneamento:  OP-3 - Ocupacao Preferencial - 3

Coeficiente Aproveitamento Basico: 1-0P-3

Coeficiente Aproveitamento Basico de Transigédo:

2.7 (Valido apenas para empreendimentos enquadrados no
o u . )

Centralidade Local: Néo

20% - 20% para terrenos com area maior que 360m? ou

Taxa de permeabllidade: 10% para terrenos com area menor ou igual a 360m?

AEIS-Ambiental: Nao
Area de Diretrizes Especiais (ADE): ADE Avenida do Contorno
Conexido Verde: Nao
Conexio de Fundo de Vale: Néao
Lote inserido em Area de Operagio Urbanma .

z i Nao
Simplificada:
Lote inseridc em Area de Operagio Urbana Ni
Consorciada: an
Lote atingido por Projeto Viario Prioritario: Nao
Lote com previsdo de recuo de alinhamento: Nao

INFORMAGOES DE PATRIMONIO CULTURAL

Lote inserido em area de protecio federal: Néo

Lote inserido em area de protegio estadual: N&o

Lote inserido em area de protegdo municipal: Conjunto Urbano em Estudo Regido da Savassi

Grau de protecio: Bem cultural imovel - tombado

Lote lindeiro a bem protegido: Sim

Afastamento frontal: -

Afastamento lateral: -

Afastamento de fundos: -

Fechamento frontal: -

Altura maxima: Altimetria referente ao imdvel existente no lote.

Tratamento de fachadas: -

Preservar a largura dos passeios e implantar o padrao em calcada
portuguesa.

Preservar trechos de calgadas quando identificado revestimento
em lajes originais em pedra.

Tratamento de calgadas:

Tratamento paisagistico: -

Adotar afastamento minimo de 5m em relacdo ao bem protegido
localizado no lote apontado no croqui de localizacdo a seguir

Diretriz especial de projeto:
Buscar orientag&o técnica junto ao Orgdo de Gestio do Patriménio
Preservar arvores localizadas nas laterais das pistas de rolamento.
Replantar as arvores suprimidas por questdes fitossanitarias.
Solicitar Carta de Grau de Protecdo no Orgdo de Gestio do

Patnménio por meic do formulario disponivel no enderego
eletronico  http://portaldeservicos.pbh.gov.br

Necessita de manifesta¢do favoravel da DIPC/FMC para fins de licenciamento junto a Sureg

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
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CARACTERISTICAS GEOMETRICAS, CLASSIFICAGAO VIARIA E PERMISSIVIDADE

Areadolote:  772,24m?

cod. Classif. Larg.  Jardim de

Lo Logradouro Dimenséio s Perm. de Uso Largura Via Final Eraiis
55585 RUA PROFESSOR MORAES (OFICIAL)  393m  ARTERIAL VM- Wﬁi:gcarémr LARG:’:R%ETA I NAO
34350 RUADOS INCONFIDENTES (OFICIAL)  393m  ARTERIAL M- “a'\:i;"oca’m' LARG:’:R;"EETA Yo NAO
Dimensdo (m) Lote Quarteirao Outros
13,92 003 024
13,02 004 024
13.92 005 024
12 006A 024
1,92 007A 024

CROQUI DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Imagem meramente ilustrativa. Para as informagdes relativas a Planta Cadastral devera ser consultado o arquivo
disponivel no link da Planta de Parcelamento Aprovada.

»

L DR
s Q24

339 n

L. OO7A
Q. 024

i 002Y

0 016 /

E] Imével tombado [l Imével com processo de tombamento aberto [l Lote consultado
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Conforme Guia de IPTU:

Indice Cadastral Langamento
007024 001WO001-8 13.001.25.07 786448

1 - Dados Cadastrais

Tipo do Imdvel: CASA
-Dipedelancamento:  _ _ e e - RESIDENCIAL _ _
Area de Terreno: 467,00
Area Construida: 281,58
" Fragao ideal T TTTT1n0o00d |
Zona Homogénea/Zona Uso:: C3210/2CBH
Classificacao/Padréo Acabamento: CA3P3

2 - Calculo do Imposto
VALOR VENAL DO IMOVEL: 2.616.771,00

Imodvel situado em zona urbana, em uma localizagao privilegiada e valorizada,

em area mista, ou seja, residencial e comercial.

O imédvel é uma casa tombada, construida em 1948, conforme consulta na PBH,

em estado de conservacao ruim e com necessidade de reparos importantes, com
pontos parcialmente depredados e no momento da vistoria encontrava-se

desocupada.
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6.4 - Registro Fotografico

Foto: Vista parcial do logradouro |
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Foto: Vista parcial externa
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VII.

ANALISE PERICIAL

Tendo em vista os estudos e levantamentos realizados por este Perito

Oficial e objetivando o esclarecimento da lide, serao destacados entre

outros, os seguintes temas:

7.1

7.2

7.8

7.9

- Pressupostos e Ressalvas Importantes
-Tombamento de Bens em Belo Horizonte

- UTDC - Unidade Transferivel do Direito de Constru
- Definigao de Valor

- Metodologia e Parametros da Avaliacgao

- Consideracdes sobre o mercado

- Pesquisa de Mercado

- Analise dos Dados

- Determinacao do Valor

7.10 - Especificagao da Avaliacgao

ir
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7.1 - Pressupostos e Ressalvas Importantes

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, e baseia-se:

> Na documentacao fornecida.

> Em informacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel.

> Em informac0Oes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios etc.).

> Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacbOes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

> O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao deste
parecer técnico em conexdo com qualquer outro.

> O responsavel técnico nao assume responsabilidade sobre matéria
alheia ao exercicio profissional, estabelecido em leis, cddigos e
regulamentos proéprios.

> Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos
consideracdes legais de mérito, concernentes a titulos, invasoes,
hipotecas, superposicao de divisas etc., providéncias estas que
consideramos de carater juridico.

> Consideramos como medidas oficiais, as constantes nas
documentagodes fornecidas.

> Nao foram considerados ativos e passivos ambientais existentes no

imdvel avaliando, assim como na amostra de dados.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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7.2 - Tombamento de Bens em Belo Horizonte

O tombamento é um instrumento legal de protecao do patrimoénio cultural,
previsto na Constituicao Federal e em legislacdes especificas nas esferas
federal, estadual e municipal. No caso dos bens imdveis, o tombamento
tem como objetivo preservar edificacdes que possuam valor histérico,
arquitetbnico, artistico, ambiental ou simbdlico, impedindo sua
descaracterizacdo, demolicdo ou destruicdo sem autorizacdo prévia do

orgao competente.

Em Belo Horizonte, o tombamento é regulamentado principalmente pela
Lei Municipal n° 3.802/1984, que trata da protecao do patrimonio cultural
do municipio, bem como pelas diretrizes do Conselho Deliberativo do
Patrimonio Cultural do Municipio de Belo Horizonte (CDPCM-BH). O 6rgao
é responsavel por analisar, deliberar e propor o tombamento de bens

culturais no ambito da cidade.

O principal objetivo do tombamento é assegurar a preservacao da
memoria coletiva, impedindo alteracdes que comprometam a integridade
do bem. No caso de imdveis, o tombamento implica em restricdes quanto
a demolicdo, reforma ou modificacdo de suas caracteristicas originais,
sendo necessario o consentimento prévio do o6rgao de tutela para

guaisquer intervengoes.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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A decisdao pelo tombamento de um imdével em Belo Horizonte é
fundamentada em critérios técnicos estabelecidos por pareceres
especializados e por deliberacdo do CDPCM-BH. Os principais critérios

considerados incluem:

Valor histérico: relagdo com eventos, personagens ou processos

significativos;

Valor arquitetbnico ou estético: representatividade de estilos, técnicas

construtivas ou solugdes formais;

Valor ambiental ou paisagistico: insercdo em contextos urbanos

relevantes;

Valor simbdlico ou afetivo: vinculo com a memoria coletiva e identidade

da comunidade;

Raridade, autenticidade e integridade: presenca de caracteristicas

originais pouco comuns, conservadas de forma significativa.

O tombamento pode variar quanto ao grau de protecao conferido ao
imovel. Em Belo Horizonte, como em outras cidades, o ato de tombamento
especifica claramente quais elementos estao protegidos, o que impacta

diretamente as possibilidades de intervencgao.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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Os tipos mais comuns incluem:

Tombamento da Fachada:

Restringe intervencdes nos elementos externos visiveis do imdvel, como
janelas, portas, ornamentos e revestimentos. Alteracoes internas sao, em
regra, permitidas, desde que nao afetem a volumetria ou descaracterizem

a fachada.

Tombamento Interno e Externo (Integral):

Abrange tanto a fachada quanto os espacos internos da edificagao.
Elementos como escadas, pisos, forros, esquadrias e pintura original
podem estar protegidos. Qualquer modificacao exige autorizacdo do érgao

de tutela.

Tombamento Volumétrico ou Paisagistico:

Visa preservar a forma, altura, proporgdes e a insercao urbana da
edificacdo ou conjunto. E comum em areas histdricas e pode incluir o

entorno imediato, como jardins, calcadas e vistas.

Tombamento de Conjuntos Urbanos:

Protege nao apenas edificacdes isoladas, mas todo um conjunto urbano.
Nesse caso, ha diretrizes especificas para preservar a ambiéncia histérica

do local.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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Para saber exatamente o que esta protegido em um imodvel tombado, é
necessario consultar o ato administrativo de tombamento (Resolucao ou
Portaria emitida pelo CDPCM-BH), onde consta a descrigao técnica e legal
do bem protegido. Também é possivel obter essa informagdo junto a
Fundacdao Municipal de Cultura, que mantém o cadastro de bens

protegidos e os respectivos dossiés técnicos.
Pesquisa de Legislacao Especifica:

Decreto n® 17.272
Decreto n© 17.273
Decreto n© 17.274
Decreto n® 17.275
Decreto n© 19.163

Em pesquisa realizada, verificamos que existe possibilidade de reaver
crédito de restituicdo de UTDC para o imédvel, considerando area descrita
no IPTU.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
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Belo Horizonte, 12 de agosto de 2025.

Att.: CND : SR. JULIQ ERNESTO DOS SANTOS

Ref.: Proposta Técnica/Comercial de Autorizagio para Transferéncia de Potencial Construtivo
convertido em Unidade de Transferéncia do Direito de Construir (UTDC) do imovel gerador
localizado & RUA PROFESSOR MORAES, 358 - SAVASSI - 30150-370 - BELO HORIZONTE - MG,
Indice cadastral do IPTU: 007024 001 WD018—lote 001,

Prezados,

Vimos atraves desta, apresentar-thes nossa proposta de comerdializagdo de Potencial
Construtivo ndo utilizado no imovel em referéncia, agui identificado como imovel gerador,
através de sua inCcorporacdo em outro, ou outros imoveis identificados como imoveis
receptores, conforme Lei Municipal n2 7165,/96, Decretos 15.254/2013 e 15.625/2014, e com
alteracdes baseadas nas Leis 2.959/2010, no novo Plano Diretor Lei n2 11.181 de 08/08,/2013,
11.216 de 04/02/2020, Lei 11.513 de 05/06/2023 e Decretos 17.272 de 04/02/2020, 18348 de
22/06/2023, Decreto 18942 de 21/01/2025 e 19.163 de 04/07/2025, que trata da
Transferéncia do Direito de Construir, possibilitando uma grande oportunidade de recuperar
uma consequente desvalorizagdo sofrida por esse imovel diante do mercado imobilidrio
devido ac tombamento (Restricdo Urbanistica Administrativa aplicada pela Prefeftura
Municipal de Belo Horizonte).

1. DADOS USADOS PARA CALCULD:

Tipo de imdwel: Tombamento
Zoneamento: oP-3
Coeficiente de Aproveitamento: L0

Fator de Interesse Cultural (FIC): 2.0

Area do terreno: 467,00m?
Area de construgio: 281.58m{IPTL)
Area reservada para futuro acréscimo: XX
Potencial Construtivo a Transferir (PCT): 652,42m*
Codigo da Zona Homogénea: CSUL41{ITEI)

2. OBRIGACOES DA PROPONENTE:

2.1 Identificar os imdveis receptores que atendam ds condiches previstas no Plano Diretor de
Belo Horizonte, Lei Municipal n? 11181 de 08082019, Lei Municipal n2 11216 de
04/02/2020, Decreto Municipal n® 17.272 de 04/02/2020 {com redacdo atualizada pelo
Decreto n® 18.942 de 21,/01/2025 e 19.163 de 04/07/2025), e gue sejam compativeis com
o imovel gerador em referéncia, para que possa ser incorporado a eles o Potendal
Construtivo Transferivel do imovel gerador.

Rua Professor Arduino Bolivar, 239 — Santo Antanio — Balo Horizonte - MG
[31)3264-5833
E-mail: gerador@decisaoengenharia.com.br
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2.2 Executar, por conta dos Proprietdrios dos imodveis receptores citados no item 2.1, um
estudo téonico, de viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos a serem
edificados nesses imoweis, contratando projetos, pesqguisas de mercado, gerenciando
custos, se necessanio elaborando novas convencbes de condominio, calculando as novas
fragbes ideais, alterando as escrituras, registrando-as em cartorio € todos os servigos
necessarios para viabilizar 2 Incorporacde de Potencial Construtive Transferivel aos
referidos imdveis receptores.

2.3 Planejar, negociar e viabilizar, por comta dos Proprietarios dos imadveis receptores, se
NECEssario, as operacoes urbanas acordadas previamente com o poder pablico, para que
saja aprovado pela Prefeitura Municipal e, neste caso, também pela Cimara Munidpal, 2
Incorporagao do Potencial Construtivo Transferivel do imovel gerador em referéncia, para
o5 imadweis receptores citados no item 2.1

2.4 Solicitar junto a8 GEPH/SMRU a transferéncia total ou parcial da drea de Potencial
Construtivo Transferivel do imovel gerador em referéncia, para outro ou outros imoveis
receptores, que atendam as condigbes previstas no Plano Diretor de Belo Horizonte, Lei
Municipal n2 11181 de 08/08/2015, Lei Municipal ne 11.216 de 04/02/2020, Decreto
Municipal n2 17272 de 04/02/2020 (com redacao atualizada pelo Decreto ng 18942 de
21/01/2025 e 19163 de 04/07,/2025), conforme o cilculo de quantitativo, procedidas pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, quando da expedicao da certidéo de UTDC.

2.5 Proceder a transferéndcia total ou parcial da drea de Potencial Construtivo Transferivel
convertida em UTDC conforme certiddo acima descrita do imdvel gerador em referéncia,

para os imoveis receptores citados no item 2.1, ao valor unitario citado no item 4.

2.6 Praticar todos os atos inerentes & efetivacdo e concretizacdo definitive das operaces
descritas adma.

3. OBRIGACOES DO PROPRIETARIO GERADOR DE UTDC:

3.1 Solicitar abertura de processo de transferéncia do direito de construir junto a GEPH/SMRU
do imovel gerador.

3.2 Requerer junto a GEPH/SMRU a certiddo de UTDC, do imodvel gerador e registré-la em
cartonio.

3.3 Fornecer 3 proponente toda documentacao necessaria @ execucdo das suas obrigagbes
acima citadas.

3.4 Requerer junto a GEPH/SMRU nova certiddo de UTDC, do imovel gerador, apds cada
operagao concretizada e registra-la em cartario.

0B5: Para o imovel em questdo, a Proponente se prontifica a solicitar a abertura do
processo de Transferéncia do Direito de Construir junto 4 GEPH/SMRU, ficando a
Rua Professor Arduino Bolivar, 239 —Santo Antdnio — Belo Horizonte - MG
{31)3264-5833
E-mail: gerador@ decisaoengenharia.com.br

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
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cargo do proprietario do imdvel gerador o pagamento de todas as taxas e despesas
necessarias para a abertura do processo.

4. RESTITUICAQ:
4.1 VALOR:

&) O wvalor estimado a ser restituido 2o Proprietario do imdwvel gerador referente 3
transferéncia de seu Potendal Construtivo Transferivel de 65242m? serda de
aproximadamente R52.009.456,60{Dois milhdes, nove mil, quatrocentos & cinguenta e
seis reals e sessenta cemtavos). Valor este que poderd ser alterado mediants termo
aditivo a este instrumento case a GEPH/SMRL considere para termos de calculo do
Potencial Construtiva Transferivel na emissdo da certiddo de UTDC, dados do imdvel em
questdo, diferentes dos citados no Item 1, os quais foram retirados do IPTU atual
forneddo pelo Proprietaric Gerador, alterando assim a drea de Potencial Construtivo a
Transferir citada no item 1, ou caso as partes resolvam em comum acordo um novo valor
para @ restituigdo. O valor retro serd restituido ao Proprietdric do imodvel gerador,
descontada 3 tawa de administracdo devida & proponente, conforme item 05 deste
instrumentao.

4.1.1 Mo caso da transferéncia parcial do Potencial Construtiva Transferivel, o valor a ser
restituido serd proporcional ao quantitativo transferido, conforme Certiddo de UTDC
emitida pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte.

4.2 CONDICOES E PRAZOS:

421 O valor da restituicdo serd pago a0 Proprietario do imdvel gerador em condictes e
prazos compativeis a0s que serdo acordados no contrato de Incorporaczo de Potencial
Construtivo a ser assinado pela Proponente e os Proprietarios dos imoveis receptores,
com a devida concord3ncia prévia dos proprietarios do imdvel gerador.

4322 A efetivagdo do pagamento da restituigdo serd através de depdsito bancario, feito
pelos Proprietarios dos imdveis receptores, em conta corrente do Proprietario do

imével gerador, ou de outra forma a combinar entre as partes.

5. REMUMNERACAO DA PROPONENTE:

5.1 A Proponente sera remunerada diretamente pelos Proprietgrios dos imdveis geradores
pelos servigos prestados de Intermediaczo na Incorporagzo do Potencial Construtivo
Transferivel do imdvel gerador em referénca aos imdveis receptores, conforme
cantrato firmado entre a Proponente e os Proprietarios dos imaveis receptores, atraves
de uma taxa de administracdo de 15% [quinze por cento) do valor a ser restituido ao
Proprietdrio do imovel gerador, conforme Item 4.1.1 acima, independentes dos custos
de outros profissionais, ou da existéncia de impostos, taxas, emolumentos e demais
despesas com Prefeitura gfou Cartdrios, que serdo de responsabilidade do Proprietario
gerador, conforme ltem 3 acima.

Rua Professor Arduino Bolivar, 239 — Santo Antonio — Belo Horizonte - MG
{31)3264-5833
E-mzil: gerador® decisacengenharia.com.br

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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5.2 A taxa de administracdo citada, em favor da Proponente serd devida mesmo que ooorma
negociacdo direta entre o Proprietdrio do imdvel gerador com ofs) Proprietario [s) dofs)
imdvel{is) receptories) indicado{s) por escrito pela Proponente.

6. CONDICOES GERAIS:

Todos os dados e informactes do imavel em referéncia, fornecidas a proponente, serdo de
inteira responsabilidade do cliente/proprietario do imowvel gerador.

7. VALIDADE DA PROPOSTA:

07 (sete) dias.

Sem mais para 0 momento, colocamo-nos & inteira disposicdo para Quaisquer

esdarecimentos.
Atenciosamente,
DECISAD EMPREENDIMENTOS E CONSTRUCDES LTDA
e Acordo:
MNome:
Data: / f

Rua Professor Arduino Bolivar, 239 — Santo Antdnic — Belo Horizonte - MG
(31)3264-5833
E-mail: gerador@decisacengenharia.com.br

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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Requisitos:

- Abertura de Processo de Geragao de Certidao de UTDC

- Imdvel necessita estar 100% regularizado perante a prefeitura (questoes
Urbanisticas), patrimo6nio historico (conservacao e adequacdo), cartdrio
(documentacao). O imédvel ainda precisa estar em bom estado de
conservacao e em conformidade com paramtros do patrimoénio histdrico.
Conclui-se que para se obter o crédito, € necessario investir na

regularizacao e restauragao do imovel.

A viabilidade do processo depende de estudo complexo, detalhado e
moroso. Existem casos onde o crédito de UTDC é inferior ao custo para

adequacao e processo de obtencao.

Para o presente caso, estimamos saldo positivo, ou seja, imdvel possui

potencial de comercializar créditos de UTDC.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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7.3 - UTDC - Unidade Transferivel do Direito de Construir

A Unidade Transferivel do Direito de Construir (UTDC) € um instrumento
previsto na legislacao municipal que permite aos proprietarios de imdveis
tombados compensar as restricoes impostas pelo tombamento,
transferindo a possibilidade de construcao nao utilizada para outros

terrenos receptores.

Esse mecanismo é fundamental para agregar valor ao imdvel tombado,
pois oferece uma alternativa econ0mica para proprietarios que, devido as
limitacdes urbanisticas, ndo podem explorar integralmente o potencial

construtivo de seus lotes.

Ao possibilitar a comercializagao do potencial construtivo remanescente,
a UTDC cria um incentivo a preservacao do patrimonio historico da cidade,
conciliando o desenvolvimento urbano com a protecao dos bens culturais,

0 que reforca a atratividade e a liquidez do imdvel tombado.

No presente laudo, foram considerados imdveis tombados a venda,
refletindo a realidade de mercado atual, limitando-se ao valor de mercado
de venda, sem extrapolar para estudos de mercado mais amplos ou de

viabilidade de projetos.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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7.4 - Definicao de Valor

“Entendemos como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua

transacdo, ndo estejam compelidas a negociacao.”

Conforme NBR-14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de

Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais):

“Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia,

dentro das condigdes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado
de concorréncia adequada, livre e caracterizado pelas seguintes

premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v' numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v' inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre
o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v’ perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez

com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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7.5 - Metodologia e Parametros da Avaliacao

A metodologia basica adotada para determinacao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos da NBR-
14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:
"7.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método define o valor através da comparagao com dados de mercado

assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados e analisados que
exercem influéncia na formacgao dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica,

respeitados os niveis de fundamentacao e precisdo definidos em Norma

Em razao da natureza do bem imédvel tombado com valor histérico e
arquiteténico, foram também observadas as orientacdes da ABNT NBR

14.653-7 — Parte 7: Patrimo6nio Histdrico e Artistico, a qual estabelece os

procedimentos metodoldgicos especificos para avaliagdo de bens

protegidos.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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7.6 - Consideracoes sobre o mercado

Classificagao do bem quanto:

a) Liquidez: Baixa

b) Desempenho de mercado: Normal

c) Numero de ofertas: Baixo
d) Absorcao pelo mercado: Lenta
e) Publico-alvo: Construtoras e incorporadoras

A seguir, inserimos publicacdo sobre o contexto do mercado imobilidrio na

data atual:

fipe zap

INDICE

fipezap

VENDA RESIDENCIAL

INFORME DE JUNHO DE 2025

https://downloads.fipe.org.br/indices/fipezap/fipezap-202506-residencial-

venda-publico.pdf

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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DESTAQUES DOMES fipezap

Indice FipeZAP encerra 1° semestre com alta de 3,33%
Entre as capitais, Vitéria, Salvador e Jodo Pessoa lideraram valorizacdo dos preces residenciais

Anilise do Gltimo més: comn base no comportamente dos preces de venda de imdvais residenciais em 56 cidades, o Indice FipeZAP registrou um aumento de
0.45% em junio de 2025, bem prdsx ac registrado no més anterion (+0.46%). Entre os 13pos de imdveis, 0 incremento médic nos pregos foi mais exoressivo entre
undades de um dormitdno (+0,61%|, enguante aquelas com quatro ou mais dormitonos apresentanam a menda valorizacdo mensal (+08%). Com respesto a outros
indices de preco de referancia. o 1I0P-M/FQV reQistrau unta defiacao de 1 &%, engquanio & prévia do IPCA/IBGE. dads peld 1PCAIS apurou Lim increments madic de
D25% nos pregos ao consumider. Mo computa ndividual. 48 das 55 cidages manit ias pela (ndice FipeZAR registraram elevacsn nos pregns, incluindo 18 das 23
capitais que Inteqram essa (St Vitaria [+ 1, Fermalaza |+ San Luis (#158%); Balamn [+152%); Salvador (+114%); Maceia (+0,93%); Bala Horizonte [+0.0
Pacena («052%]; 2 [+0,765%], Matal {+0,6%); Curitiba (+0,57%); S50 Paulo (+0,46%); Porto Alegre (40,455}, Floriandpois [+028%); Rio de Janairo (+0,24%) @ Tereding
[+0.J1%). Per outre fado, oo pregos recuaram em: Campo Granda (-118%)]; Brasiliz (-087%); Manaus (-039%); Coidnia [-024%); Cuiaba (-00%); e Aracaju {-0,04%).

Balanca parcial de 2028 an final da primeirn semastre, o Incice FipeZAD de Venda Doesidencial registrou uma alta acumutada de 333% soperando a inflagao an
concurmidor {«2,01%), considerando o IPCAIBCE acumulada até malo o a privia de Jurho®, assim como o recultado do 1GPM, que indicou uma daflacio de 054%
noc pregos da econorma brasleira. Ern termos decag ,a elovagio nos pregos abrangeu 55 das 56 cldades monitoradas, incluinde 31 das 23 capitais Vitaria
) Salador (+3,86%); Jodo Pessca (+0,20%) So Luis [+B20%) Belo Horizarte (+725%|; Belém (+«6,70%) Fortaleza [+634%), Campo Grande [+584%)
i {» 50006 Matal [+4.860); Curitiba (+480%), Cuiaba (+4,69%; Teresina {+3,80%); Rio de Janeiro (+2,83%]; Porto Alegre (+2,78%); Maraus (+2,28%]; 530 Paulo
Becife (+176%); Maceid {+1,50%); Brasilia {+1,07%]; e Aracaju {+0,02%]). 14 em Goidnig, o3 preos devenda recuaram 0,640 no baango do primeino semestre,

Andlise dos dltimos &2 meses: considerando os Glitinnes resukades mensais, o Indice FipeZAP desacelercu para uma alta acumulads de 749% nos Gitimos 12
meses, resultago que também se posicionou acima do ICP-M/FCV {+4 3%%] e da inflagio ao consumidor, deda provsoriamente pela comportamento do IPCA/IBCE
até maio e do IPCA-1E em junho® [+537H). Hesse recorte temporal, imdveis com um domitdrio tambsm apresentaram a maior valorizacdo (+8,809%), contrastando
COM & menor variacdo entre unidades com guatre ou mais dormiténes (+5,81%). Individualrente, todas as 56 cidades acompainnadas registraram valorizacdo nos
dleimos 12 meses, incluinoo és 22 capitals inciuidas nesse rof: Vitdria (+2113%|, Salvador [+2037%), Jo80 Pessoa [+T714%); Fortakeza (+1419%), Belo Hore: [+1419%),
Curiiba (+229%), Belern [+1172%| 580 Luls [+ E%E Campo Gande (+1139%), Aracalu (+1078%); Cuaba |+3 . Floriancpolis (#3044 Porma Alegre |+BBO%)
MaNaLS (45,419 Teresing [46,07%), Nazal (+7,62%) MaCcaio {=5.50%] S0 Paulo (+540%). BiD Oe 18reiro [+4.74%): Caiania [+4.28%) Racife (45 57%): & Brasiia {*255%)

Preco medio de venda residencial: & partii de Informagies da amostia de andncios ce imdveis residenciais para venda em junho de 2025 o
calculads no ambito do Indice FipeZas fol de HE 9.519/me iImovels residencizls com um dommitoro se destacaram pelo preco medio de venda relat
elevado Na amostra mensal (RS 1.246im), contrastando com 0 Menos Vaior entre unidaces gue possulam doks dormitonos (K3 8.592/m 7). Enfre as J2 capitais
maonitoradas, Vitoria (ES) apracentou o valor médic por metro quadracds mais elevadn da amostra (26 1371/mi), seguada pon Flanancpolic (D% 12
2% 1Leiiim?) tiba (B V28mA); Rio de lanero (B% 10584/mE), Baic Horzonte (RS I018B/md); Bracilia (RS L474/mE); coic [RS8 9400/mi} Fartaleza
E 8464/ md) Recife (RS 8219 m ), [P% 8.183/m?); Balem (A% 7.970/m3); Goidnia [R% 7.886/m?); Jodo Dessoa (RS T.558/m?); Salvader (RS 7.534/mF|; Porte
Megre (R 7.319/m?2); Manaus {R$ 7050/m?); Cuiaba [B$ £691/m?) Campo Grande (8 6374/m2); Matsl (RS S828/m?) Teresina [B6 SE55/m7); @ Aracaju (4 5168/m2)

il Sao Paulo

ULTIMOS RESULTADOS fipe Zap

Comportamanto recente dos pregos de venda de imoveis residenciais (%) - Indice FipeZAF e cap/tais monitoradas

Ioca* IBGE +3,01% +537%
IGP-M FGV -0,94% +439% .
indice Fipe7ap +3, 550 +7,49% 9.319

Sao Paulo SP +5,40% 1.613
Riode Janeiro R +2,83% +4 745 0584
Bele Horizonte MG +0,91% +14.19% 10.188
Brasilia DF +0,87% -058% +1,07% 9474
Salvador BA 1145

Fortaleza CE +1.91% +1

Recife PE +0,76% +0,55% 8212

Porto Alegre RS 7319

Curitiba PR +0 87 +4,80% +1229% n.22g8
Florianopalis LY 54 +5 9% +9,04.%,

Vitoria ES H1,88% +271,13%

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258
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EVOLUCAO DO INDICE FIPEZAP flpe Zdap

Comportamento histdrico do Indice Fipe ZAP de venda residencial [variagdes mensais)
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Legenda

EVOLUCAO DO INDICE FIPEZAP flpe Zap

Comportamentao do Indice FipeZAP de venda residencial e de cutros indices de prego (variacdes acumuladas em 12 meses)

Indica FipeT AD
$ PcaBoEl

® GEMiEN)

0%
jun/1t .
359 +30,77%
0%
nav/l3 ! |
25% 13,805
20% § 4
outl4 f foul2s
15% 18.23% ! - FBT7%
" aut22
o ! +6,41%
5 \_. oy L JURIIS
5 e 7 BATR
5% ; PR e ’
A -7
o% + } A
-5 fev/ia
-0T%
-0
m o = E . Y 7 S5 % W o wow R @moD o w9 s KOS nNoom e
5 5 S = < s = - ks = 4 = B I i
gEcStsE5EEs5§5cE5EcEs¢E8scRRBREA
8 2.8 ST RS SRS E S gt R SAS R 5 2 o g8 L =
Leganda Indice FipeZAP (Vends Residencial) - IPCA IBGE)* e 1GP-M (FGV)

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
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VARIACAO ANUAL DO INDICE FIPEZAP 1pCZap
variacio anual dos precos de venda de imdveis residenciais (%) - indice FipeZAP e capitais monitoradas

IRCAIECE) ~4,3M% +E01% <REO% +5BAK <EO01% +541% <I06TH +529% +10G0K 4ET75R HAZI%  H4E0% +I00B% <ETER 4460 +ABT +LITR
1G2-M (FOVE A72%  NLE%  +S10% TETH SN 3% FI054% +TITH  -052%  +T54% ATOR 127A2% 71778% 545N 31BN €540 +439%
Indics FipeZan: SANIN S2E06% S26IXE 40T STTAL ETOK NG DEPR -0SFE 0% 0000 GEETE  EION  EIEN  EIEE  TTIR 47.40%
SaoPaulo(sP) *75 50 +ISIFN SPRIN 41 T 7 5% 250 1 “ ¥ 2,06 3T Rk LT +55(7
Fio de Janeiro (RI) 2 ALy 500/ 15, o 13 200 T 3.500 2. ae Z 23C 142 I T4
BeloHorzonts (MO) & 5 +. 7 S A S &5 A58 6 e 4 L -0, I8y 0,74 - & B H +125

Erasilia {DF] (e 404 1478 115 7 0,861 1, 3] 26 30" 224 7Y €5
Salvador [BA} e T W04 0 BES +TDS% 2404 247 DA 0 A 8 23 R1° + 57 Leles =77 +16, 385 0, 5T
Fortaleza {CE) &, Tl 800 284 5,35° B0 74 5 537 149%
Beofs [PE) +I0.TF 17 8% L35 00 0,79 65 0l el &, 30 +1i 38 —Edh AET!
Poro Alegre [RS) J 55 +292 +5d D, 08%: 1167 0 1,53 ' 242 5 BB
Curitiba {PFR) Q5% 7R 268 810 A0

Florianopolis (5] 4 &y 5 1 +| e | 10 o + Az
Vitdna {£5) 67 1,79 7.8 1674, D12 55T & 19.835° Ly 1B 12,51% BT
Coiana GO = B Bl 1 +a1 A 1 &

DI [ES)

Fortalezs [CE}

Variagdo no altimo més (junhof2025)
Comparativo entre capitals no periodo {%)

2h O 2% 4N 6%

8% 0%

Variagdo acumulada na ana [2025)
Comparativo enire capitais no perodo (%)

0%
Witz (E3)

Selveddor [BA)

on

oM 20% 30%

1R

VARIACAO DO INDICE FIPEZAP NAS CAPITAIS

Comparativos das variagbes do preco de venda residencial entre capitais para diferentes recortes temporais

Variagdo acumulada em 12 mesas*
Comparativo entre capitais no periodo (%)

fipezap

£80 Luiz (MA) Jodc Pessoa [PE)
Bzidrn [PA) €30 Luis (MA) 8,3
Sahador (BA4) Haln Herzants (ME) T Haia Haraonts (M)
tMacein (ALY PRELE Saigm 4] ¢ Cureiba (PR)
Belo Horizonie (MG) +DE1% Foriaeza [CE) Besgam (PA)
Jodo Pessos (PB) +062% Carmpo TGrende (M3) S&u Luis {MA)
Fecfe (PE) Floriancpalis (5C) 5.09% Campo Crande [M5) [
Matai (AN} Matad Bk Aracaju (SE]
Curdting (PEI Curitiha [FH) . Cuang (MT)
320 Paulo [P i Culabz IMT) 4, G Florandpols (5C)
Purto Alegre [RS) i X Teresina [P1) +A80% Porto Alegre [RS)
i R ® indice FipeZAp mI Manaus st} |8
| o mI IPCA IECE) 5 : Terazin (1)
Y e T e— I « [ heatal (o) )
T — Y o \ud'-l-m | Borto degre [RS) 2T l ® indice Fipezap
Teresina (P} i 0 l Wiznaus ja) ] tlmcei (ALY
Aracaju [SE) i | Se0 Peulo (5P) S50 Paulo [5P) i
Caiaba MT) ! T Fesife [PE] 7 IPCA (IBCE)
Cioedria 150 3 |_ Macais JAL) “150% ;‘".'.f.s-'l.a-r-‘i-ln-li.‘.'lu =
Manaus (an) |- Hrasiia () 107 Coiania 100)
Brasiia |DF) T Aracajui{sEl 0% Recif=(PE} *35TH
Campo Crande (M5) |_ Goiania 00 -054% Brasilis [DF) B 12 85%

o

20 30w 0%
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BELO HORIZONTE (MG)

fipezap

¥

Populagaoresicents 2023) 2316 mi pessoas

Anaa territonal (2074 I

DIE par ==pits {2020} REIBETD percapita
830 rriil dom
345 mil apers

Quantidade de domicilios {2022]
Quamidade O 3pamamenios (2027)

Renda madis domiclllar {2025 F$858 por domidio

Ultimes resultados de indice FipeZap

Armiostia (junho2025)
Vararan nomes (unho2o25
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\imrizcan aumiiada sm 1 messs
Fregomédia [urha2025)

RE10.766 fm*

Mapa

Variagio dos pregos de venda em 12 meses
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1.7 - Pesquisa de Mercado:
E a base de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde se levanta dados relativos a

KBACO

Engenharia e Consultoria

imovels com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos estatisticos fornecerdo

estrutura tecnica ao estudo realizado

Pesquisa realizada:

Informante ~ Telefone  Nafureza Caracteristicas Tontame:l;(i)Sln U c:'zmim Local(Proxy PBH) Valortota(RS) | Area Construida () Areado emreno () Valor Unitri (RS
[Excelente casarao comercial com 03 pavimentos ocupado por uma clinica de|
1 implantes odonfoldgicos. Imvel composto por 25 sala, 07 banheiros, cozina e|
. Ao Pere, 2557 Funconas_|Geden s [31) 4940511 [Ofeta_ [Fegempera f0caros. Neo sl omtace 0 0 70| 750000 I o 188
(Casa com tombamento em excelente locaizagao comfrente para pela Av. Afonso
2 [Pena e Fundos estacionamento para aproximadamente 20 carmos para Rua Rio
. oo Pena, 2161 Fucovars  [ChRInbveis[31)3265 |0t |Cende o Note composia or 1 o 02 sls, copa crith,baro 01 10 20 2500 300000000 10 480 47402
Casa espagosa, com 5 quartos bem distibuidos, sendo uma sute, com piso e
3 laminado e excelente luminosidade. ¢ banheitos, sendo um deles com benheira
RuaPomanibico 577 Fnondios__(Corial Nfroes (43271077 |0fota |0 &ahanero gl Coda revei em ounica com e 20 20 126000 24000000 740 2500 1710
(Casa composta de 2 pavimentos, sendo Sala para 3 ambientes bem luminada,
4 lavabo, cozinha ampla com amiarios, despensa e 3 quaros sendo 2 sute 1
Rua Cea, 74 Fueioodios  |FAMimbies |3 36439500 [Ofota [nestrcom dusl el de e pare exama anpla ue cfca & proredade 20 20 0500 280000000 280 %0 1725
(Casa com dois pavimentos sendo no primeiro 3 salas, coznha ampla, sala de|
5 antr, banho social, &rea Ivre com edicula € no segundo sal, 4 quartos com|
Rua dos A 1149 Fncondics |MianDayell ) 30454545 [Ota _[Aenossento s e una com vraca o oo ot e 0 W 0| 260000 80 00 1414
(Casa composta de dois pavimenios sendo o 1° Pavimento com Sela para 2|
6 amblentes, esoritrio; lavabo; cozinh; rea de senigo; varanda e 2° Pavimento
Ruza 192 Fuindits __|LuzRendoes (136144100 [Ota _|[Om4 watts vaend ket St g srdo Bl 0 um 1| 230D ) i) ElEt)
(Casa a venda, 10 quartos, 20 vagas de garagem em frenle a praca Tira dentes|
7 e avenida Afonso Pena. Ponto estrategico, em frente a Praca Tiradentes,
. Ao P, 203 Findits _[Raoibves {34596 |0t | s enis Mors Pen com B, Pae 2 s s ¢ 1w W 126500 9moom0 880 oAl 00221
(Casa comercialreformada, com 02 pavinentos, sendo o 1° Piso com sala, copa,
8 larho, &rea externa com 3 cdmodos, banfeiro & 2° Piso com salas, lavabo, coga,
. do Conono, 2874 Sonafgina__|Consnino s (1) 0015)_[Oty [P e enn, tatoce g 2 20 BEOD| 12000000 ny 1800 AN
(Casa comercial tombada, alugada por 23 mi reai, lote com 450 com ampla
9 érea externa.Estlo: Eclétco de infuéncia NeoclassicaT ombamento: Conjunil
. AorsoPera, 2484 ISas rhovs (2506050 |Ofta  |/Mr0 daAventaMorsoPena Afacnds i) 1n 078000 3600000 mi 00 1800000
1A casa possti 5 quartos e sales amplas (4 adaptados para escito),
10 lotaizando 12 salas comerciais. O mavel é independente, com érea exema e 4
Rua Cears, 1622 Fudordris  |HemioueSha |31 991300002 |Ofeta  [VeeS Cegaragem. 200 200 0] 38500000 mm 500 144688
(Casa residencial ou comercial rua plana pero do comercio, lote 400 mefos|
1 sendo 14 defrents3 vagas cobertas, za.
Rualaves, 13 SoPedo |VianDayel ()4t |t [f ot o com s s rnds, b, ot com s m m awom| 1000w ) o 440g1
(Casa ampla com 2 salas amplas em fabua comidad quartos, fodos com|
u o i emiabua coida sendo 2 sl combanca o ¢ i
Rualavas, 782 SioPed  |MianDayel |(1)3M54545 [oketa ndo, 4 bnheios on amés , bcadas e g, vages g 0 20 ssm| 2000 0 0 657898
(Casa composta de 3 salas, 4 quartos com amérios, sendo 3 suites, Varandar|
@ heade v vascel
Rua o Ronén 0 SioPedo _[LizRendiolbeis 31 B1140 |Okta [T 0 0 3B0m| 2500000 50 a0 4010
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(Casa composta de sales, 4 quartos, sendo 1 sufe, banho socidl, cozinha,
1 lavanderia, rea exema.
Rua Ornge, 70 [SioPedto  [Equipe Neghcos |31 35664502 Ot 200 20 624000 250000000 263 W50 1%
(Casa composta de seas, escritdrio, lavabo, 10 Sules, com amerios, banho)
15 Isocial, dios, drea b 0, temacas, garagem.
IRuaBaliia, 272 [S20 Pedto is (333119000 _|Ofede 20 290 180000 530000000 51600 w10 102113
(Casa estlo colonil, recuada, Infefone, ideal para investdores, comoosta de|
16 duas selas, quatro quarts, dois berheiros.
1S40 Pedro Fox mobifria Oferta 200 200 384000 180000000 25300 32000 111462
(Casa comercil com { Quarto 6 benhetos.
1
Funciondrios _|Gross Parcipagdes Ofera 200 200 1045000 410000000 “m 20 921348
(Casa com dois pavimentos sendo varanda, saldo de vistas , sala de estar e
1® antar. Salao em dois amblentes, escritrio, quarto com amério embutdo, sute
Etotunes _|31) 086701 |0ty e o emtti, s com Cose e améro e, coredr 10 W 00| 340000 5046 Pl 54038
(Casa composta de sela, 4 ouartos, sendo 1 suite, 1 sala ampla, 3 banheiros, 2
Ivagas de geragem,teeno confra esquin
Ofera 20 200 770000 190000000 400 2440 475000
(Casa em estlo modemo colonial com 02 pavimentos. Sao 04 quartos; 02 salas
banho social; 0 precisa de refo
IRua Paracatu, %0 Provincia Ofera 100 20 770000 1.350.00000 16600 26000 803571
¢ i 7orfeoepgao, 3 sl peuenas
il lbico com pi 7 salas grandes, 4 banheiros, cozinha, despensa,
Fiza Caoso Ok i, s 1 e e cg 0 0 00| 1900000 20 70 1645
(Casa composta de dois pavimentos , sendo trés salas, tiés quartos sendo um|
2 sufe,
IRua Martm e Canvaho, 536 (31) 33196000 |Oferta 100 20 770000 800000000 560 90000 U953
(Casa Comercial, no Bairo de Lourdes, tombada pelo Pafriménio Historico, co|
23 10 vagas de garagem, cinco quartos e dois banheiros
|Av. Abares Cabral, 534 Oferia 100 20 858000 300000000 3200 62078 852073
(Casa composta de trés quartos, sendo 01 sute.
U
IRua Quro Preto, 1712 |Santo Agostinho My Broker mbveis |(31) 21180052 _|Ofertz 100 20 1043000 15000000 44 60000 181159
0 p [T
%
IRua Rio de Janeio, 1668 Lourdes Shopping House |(31) 97358-3068 | Ofera 100 20 1045000 495000000 310 60000 129013
(Casa comercial onde fincionava uma casa notuma (Liberty Hall, espagos em 2
% pisos itemos, estruturado para shows, ar condicionado central, banheios|
Rua Pty 65 BomoPr[indaCass |31 2500t |t ["esuose femrins, ks com Becates em gran, ot canaio 200 20 705000 110000000 W0 00 366667
Casa espagosa e confortavel com 05 quartos (03 suits), 02 vages de garageme|
7 érea gourmet para augar no Lourdes. Localizada em uma rua plana ¢ ranquia, 8
Rua San G, 1027 Loutes BBuies  |(30) 3602005 [0t |15 tem lmo auehament, urinagho natal e venfegho. Acasa possdi| 0 m 23000] 25000000 190 170 12856
(Casa de 317 4 quartos, sendo uma sute Coznha 3 salas Varanda DCE Area
% 02 senvigo Vaga para  carros
Rua Rio de Janeiro, 1414 Lourdes Prime moveis de Luig(31) 3508:5628 | Ofera 20 10 858000 24000000 N 260 157098
(Casa fombada pelo parmonio, muito consenvada, elegante e decorada. lsenta
» \de Iptu, UTDC parcialmente recebido, podendo executar reformes infemas.
IRua Bemardo Guimardes, 2261 |Lourdes (Colonial Nefimoveis |(31) 3227-7977 | Oferta 10 20 123000 690000000 4amn 400 1468085
(Casa tomoada pelo Patimnio Piblico, composta de 2 pavimentos, 6 vagas de|
kil Igeragem em lnh, varanda extema e jardim,
1Av. Barbacena, 850 [Augamex (31) 2538800 _|Oferta 100 20 770000 1.850.00000 31975 410 578517
(Casa Comercial uizada atuamente como resaurante
kil
Rua daBehia, 2684 |Lourdes StuaNetimoreis |(31) 33136000 |Ofeiz 10 200 123000 26000000 Pl 300 13035
(Casa comercal utizada atveimente como bofe
2
IRua Gongabves Dias, 2010 Lourdes (Carlos A Vilani__|(31)3274:2299 | Oferia 200 190 1045000 320000000 1700 7.18 1882353
(Casa composta de uma enirada feteral com 2 salas, 1 coznfia & 2 banheiros, ef
3 |Rua Sara Caerna, 663 ey Rua dos i e oom 22, ¢ umpegeno il Noseudy
liotes, 220 Lowdes uaNelinos (3133106000 [Ofra_[Pameno s, sendo f s  banheio. 100 0 23000]  130000000 185 600 5885
(Casa comercial com loja e baracéo nos fundos
#
1. Bias Forts, 569 Lourdes Situa Netimoveis |(31) 33196000 | Ofera 200 200 1045000 125000000 14600 12000 83616
o esendl poPalitni o1 =
3 lem seu mais perfet estado de consenvagdo). Terreno comprado em 1943,
R Sara Gl 066 (Cento Csa i [ [ e e v 1 Pl 2000|1400 16500 P g
(Casa fonbiada constuida em um terreno com 1,400 lsenta de IPTU. Pagal
% lapenas taxa de fuminacdo & coleta de resfduos.
v, Oegério Macie, 1845 |Sanio Agostnho_|Casa Mingira Oferta 100 200 1232000 10.800.000.00 69072 114000 1663586
: Casa Dupex, ponlo obe e estalégoo apoucs mefos do
kil Mell. 400 de rea t1580m2 de terreno Facheda imponente em estlo colorial
R St Gt T o Casalieia Ota_[orsengo ipecivel. Nt 0 e, 0 bnteis, seno 1 1 ) 0200|4000 400 540 20145
Descubra essa meravilhosa casa a venda, uma oportunidade exclusiva parel
» lquem esté 4 procura de uma nova residénca. Se vocé busca conforlo |
R. Moz, 71 BoaVegem_[Casalieia R . Comudesp et 1 1w 1265000 3400000 B0 5000 04195
h— ¥ ids is pavi dois pordes.A casa i salas de visit
k) antar ¢ escritrio. Halls de entrada e de comunicagéo enlres s ambientes Séo)
R.dos o, 743 ()543 [Ota (3% Qs anplosUne ope, e expapsa e ura e de e 1 m 8500 1200000000 ko) 500 e
Esta imponente casa de 3 andares, originalmente consiruida em 1944, passou
] por uma complea reforma em 2020 que modemizou toda a infraestufura sem
Ao P, 561 Fuciviis RCNUNES o) 07t466172 [Ora [Pt o chame ik, Lozt na prestgate et Mors Pere 1 P 70| 260000 16800 g 155305
Sl 5 o
4
Professor Moraes, 669 Funciondrios (Casa Mingira 1232000 3.500.000,00
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tAIB+A:CLO1
7.8 — Analise dos Dados

Etapa onde se extrai o maior nUmero de informacdes sobre os elementos
utilizados, atributos que compode a formacao do valor, realizando a selegao
das caracteristicas a serem analisadas, formatacao dos dados para um
posterior tratamento, num processo definido como inferéncia estatistica,

como segue.

"Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes sobre a

populacao a partir da amostra”.

O valor de um imdvel, quer para locacdo, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,

exigindo atengao especial quanto a sua importancia.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
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1 AsBtA: CLO
7.9 - Determinacao do Valor

Foi utilizado o tratamento cientifico através de regressao linear,
observando-se o Anexo A da NBR 14653-2:2019.

Pesquisa realizada na regiao de influéncia.

Tratamento dos dados por inferéncia estatistica - Software utilizado -

SISDEA.

Periodo da pesquisa: julho 2025
Data-base dos dados: julho 2025
Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica

NUmero de dados pesquisados: 41
Numero de dados utilizados: 32
Software: Sisdea — Versao 1.60.2.0

O modelo de Regressdao multipla do imdvel avaliando encontra-se em

anexo. Foram utilizadas as seguintes variaveis

X1= Area construida (m2) => Varidvel quantitativa. Crescimento

Negativo. Informa a area total construida em metros quadrados.

X2= Area terreno (m2)=> Variavel quantitativa. Crescimento positivo.

Informa a area total do terreno em metros quadrados.

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
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X3= Setor (Indice Fiscal) => Varidvel qualitativa. Crescimento positivo,

representada por Proxy obtida junto a PBH. R$/m2 UTDC

X4 = Tombamento => Varidvel qualitativa. Dicotdbmica. Crescimento
positivo. Informa se o imovel é tombado ou apresenta restricao referente

a tombamento. (1) Sim; (2) Nao

Y=Valor Unitdrio R$/m?2 => Variavel Dependente
Valor Total (R$)

Area Total Construida(m?2)

Modelo Estatistico

Foi realizado o tratamento dos dados, através do programa SISDEA, onde
encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados)

analisados, com a seguinte forma:

Funcao Estimativa:

Valor Unitario (R$/m?2) = -29581,98348 + 292129498 / Area
Construida (m2)2 + 15,20596028 * Area Terreno (m2) + 2787,206427
* In (Setor (Indice Fiscal)) + 3427,579758 * Tombamento (S/N)
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Projecao de Valores

Atributos de entrada:

281,58 (m2)
467,00 (m2)
12.320,00 (R$/m2)
1 (Sim)

Area total construida (m?2)

Area terreno (m2)

Setor (Indice Fiscal)

Tombamento

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

Minimo Total Maximo
Calculado
(R$)

- 9,19% 10.883,86 + 9,19%
R$9.883,35 R$11.884,37
Minimo Total Maximo
Calculado
(R$)

- 9,19% 3.064.677,82 + 9,19%
R$2.782.954,41 R$3.346.401,24

Conforme a NBR 14653 - Anexo A o campo de arbitrio corresponde a semi-

amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.
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Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario Total (R$) Amplitude
(R$/m2)
Minimo 9.251,28 2.604.976,15 -15%
Calculado| 10.883,86 3.064.677,82 ---
Maximo 12.516,44 3.524.379,49 +15%

Considerando que a pesquisa foi realizada com dados de oferta e que o
imodvel se encontra em condicdes de conservacao ruim, sendo que este
atributo ndo foi aferido no modelo, adotamos valor proximo ao minimo do

campo de arbitrio.

Valor Total Adotado:
R$ 2.800.000,00
(Dois milhoes e oitocentos mil reais)
(R$9.943,88/m2)
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7.10 - Especificacao da Avaliacao

Tabela de Fundamentagao

AB-ACO

Item Descrigao Pontuagao Grau
1] 1l |
1 Caracterizagdo do imével 3 Co(;npleta qu.a'nto. a Cgmplgta glyaréto as Adogao de situagao
avaliando todas a§ variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de dados 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),ondek éo
2 de mercado, efetivamente 3 namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
mf(iggsg?)zs draeclja;tlsvzs a Apresentagdo de Apresentagao de
3 Identificagéo dos dados de 1 variaveis analisadas na mfordma(ljgoes re"i‘?"’a.s aos mfordma(ljgoes re"i‘?'va.s
mercado modelagem, com foto (dados e variaveis aos dados e variaveis
o caracte}'isticas efetivamente utilizados no efetivamente
observadas pelo autor modelo utilizados no modelo
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida de apenas uma @) medidas das
variavel, desde que: a) [caracteristicas do
medidas das mével avaliando néo,
caracteristicas do imovel ultrapassem 100% do
avaliando nao seu limite amostral; b)
~ ~ . ultrapassem 100% do seufp valor estimado nao
4 Extrapolagdo 3 N&o admitida limite amostral; b) o valor ultrapasse 20% do
estimado néo ultrapasse |valor calculado no
15% do valor calculado [imite da fronteira
no limite da fronteira famostral, para a
amostral, para a referida [referida variavel,
variavel; em moédulo  simultaneamente; e
em médulo
Nivel de significancia a
(somatoério do valor das duas
5 _caldas) maximo para a 3 10% 20% 30%
rejeicao da hipétese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para rejeigéo da 3
6 hipétese nula do modelo 1% 2% 6=5%
através do teste F de
Snedecor
Total da pontuacéo atingida: 16 Itens obrigatérios: 2,4,5 € 6 no minimo no grau Il

Tabela de Precisdo

Grau
Descrigdo [l Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendencia central [<30% <40% <50%

Enquadramento da avaliagdo: Grau Il de Fundamentagao; Grau lll de Precisao
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1) Pode o sr. Perito informar se o imdvel é tombado em sua
integralidade ou somente a fachada?

RESPOSTA:

Nao consta nos autos, documentacao com informacao detalhada das
caracteristicas do tombamento. E possivel responder apenas que o imdvel

é tombado pelo patrimonio histérico da PBH.

2) Pode o sr. Perito informar o estado de conservacao do imével?
RESPOSTA:

Ruim. Para maiores detalhes, gentileza ver item VI — LEVANTAMENTOS
TECNICOS.

3) Pode o sr. Perito informar se o imdvel tem rachaduras em sua base

de sustentacgao?

RESPOSTA:
Constatado que existem algumas fissuras e trincas no imével. Para
maiores detalhes, gentileza ver item VI - LEVANTAMENTOS
TECNICOS.

4) Pode o sr. Perito informar tendo como diretriz o tombamento se a
conservacdo do imdvel é de responsabilidade dos proprietarios?
RESPOSTA:

A responsabilidade de conservacao do imdvel € dos proprietarios.
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5) Pode o sr. Perito informar se a restauracao do imdvel é muito cara?
RESPOSTA:
Quesito prejudicado. Extrapola o objeto da pericia. Trata-se de parametros
gque devem ser repassados em processo especifico junto ao patrimonio
histérico da PBH.

6) Pode o sr. Perito informar se o estado atual de conservagao do imovel
o desvaloriza muito?

RESPOSTA:

O estado de conservagao ruim de um imovel é um atributo que o

desvaloriza.

7) Pode o sr. Perito informar se o imdvel no estado que se encontra é
habitavel? Ou esta abandonado?

RESPOSTA:

Existem cOmodos que nao possuem condicoes de habitabilidade por risco

de colapso do piso e forro.

8) Pode o sr. Perito informar se os danos existentes no imodvel sao
recentes ou ocorreram ao longo de muitos e muitos anos?
RESPOSTA:

Os danos aparentam ser provenientes de anos sem manutengado regular.

9) Pode o sr. Perito informar o tamanho do lote e o tamanho da casa

em metros quadrados?
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RESPOSTA:
Conforme o IPTU, a area do terreno é de 467,00 m2 e a area construida é

de 281,58 m=2.

10) Considerando as questdes acima, pode o sr. Perito informar qual o
valor de mercado do imdvel e se ele € de facil venda?

RESPOSTA:

O valor de mercado estimado para o imoével é de R$ 2.800.000,00. No
entanto, o mercado para este tipo de imdvel € mais restrito, o que impacta

a liquidez do imovel.

11) Ha alguma observacao que o sr. Perito julga importante acrescentar?
RESPOSTA:
Gentileza ver item X - CONCLUSAO.
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1) Sr. Perito, favor informar as medidas do imovel, terreno e area
construida e detalhes a localizacdo do mesmo.

RESPOSTA:

Imoével encontra-se devidamente descrito no laudo. Para detalhes,
gentileza ver item VI = LEVANTAMENTOS TECNICOS.

2) Favor informar se o mesmo esta localizado em area considerada
nobre da capital?
RESPOSTA:

Sim, o imovel esta situado em regidao valorizada na cidade.

3) Gentileza informar o valor do m2 de terreno no local do imével.
RESPOSTA:

Quesito prejudicado. Extrapola o objeto da pericia.

4) Vez que o imovel é tombado, qual é o acréscimo no seu valor em
razao da UTCD (Unidade de Transferéncia do Direito de Construir), ou
Direito de Lage? Qual é o valor?

RESPOSTA:

Um é o valor de mercado do imdvel, outro, € o direito ao crédito de UTDC.
Para acesso ao crédito de UTDC necessario processo burocratico de
regularizacao da documentacao, restauracdao e anuéncia do patrimonio

histérico do municipio.
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5) No Id 2698006502 as partes acostaram uma avaliacao realizada em
Setembro de 2019, desde essa data, os imoveis de Belo Horizonte,
tiveram aumento ou diminuicao em suas avaliagcdoes? Qual o percentual
medio?

RESPOSTA:

Desde o ano de 2019, constatamos valorizagdo dos imodveis em Belo

Horizonte.

6) Sr. perito, qual o valor do imével somado com o direito de Lage?
RESPOSTA:

O valor de mercado estimado para o imdvel é de R$ 2.800.000,00.

7) Queira o Sr. Perito registrar imagens do local da edificagao, rua,
bairro e demais registros de imagens que julgar necessarias.
RESPOSTA:

Gentileza ver item VI = LEVANTAMENTOS TECNICOS.
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Diante dos dados apresentados no corpo do presente laudo ha orientacao
para concluirmos:

v Realizada diligéncia conforme agendamento

prévio;
v O imdével em discussao é uma casa tombada;

v Imoével encontra-se em péssimo estado de

conservacgao;

v Conforme metodologia técnica e calculos,
atribuimos ao imdvel o valor de mercado de
R$2.800.000,00 - (Dois milhdes e oitocentos mil

reais);

v. O imédvel possui potencial de créditos de
UTDC. Trata-se de processo burocratico,
complexo e com necessidade de investimentos,
inclusive com regularizacao da documentacao e
restauracdao do imovel, conforme parametros do

patrimoénio histodrico.
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XII. ENCERRAMENTO

O presente laudo acolhe amparo nas normas técnicas e éticas das

entidades que agregam os profissionais da engenharia.

Foram computados como corretos os elementos documentais consultados
e as informagoes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.
Este laudo técnico nao deve ser utilizado para se estabelecer conexdao com

qualquer outro trabalho, de qualquer natureza.

A responsabilidade do signatario se restringe somente a matéria
relacionada ao seu exercicio profissional, estabelecido em leis, cddigos e

regulamentos proéprios.

Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pessoalmente pelo

perito signatario.

O signatario nao tem no presente, nem contempla no futuro, interesse nos
resultados decorrentes deste trabalho, bem como declara nao ter
inclinagdes nem interesses em relacao ao tema deste laudo, tampouco em

relacdo as partes envolvidas.

Durante as etapas de investigacdao e analise do presente trabalho, bem
como a elaboracdo do respectivo laudo, a necessaria confidencialidade foi

mantida.
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Este laudo contém 98 folhas incluindo os anexos.

Foram estes os elementos técnicos colhidos, analisados e julgados

relevantes de relato pericial.

O perito oficial signatario coloca-se ao inteiro dispor, a quem de direito,

para prestar os esclarecimentos adicionais necessarios.

Belo Horizonte, 12 de agosto de 2025.

MARCOS ALMADA BARBOSA
CREA 94.349/D

Perito Oficial
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XIII. ANEXOS

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMACOES BASICAS:
Autor: Maroos Almads
od eio: Caza
Data do modelo: ter¢a-feira, 12 de asosto de 2025
Tipologia: [3I3s

2] INFDRMAC&ES COMPLEMEMTARES:
waridvels £ dados do modeio Oifant.
Totzl devarizveis: [
varidweis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 41
Cedos wtifizad oz no modeio: 32

3 DESCRICAD DAS VARIAVEIS:

Home Tipo Classficacio Desric 30 da varavel Habiftads
Endereco Texto Texto Endenego completo do imdve A
Compd ementa Texts Texto Complemento ao enderego do imove Sim
Bairmo Texto Texto Baimo onde o imove! s locafiza Sim
informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informants  Sim
informante

Ares Construida Numenca Cuantitstive Area total do imovel medida em m* Sam
[m?}

Area Temeno [m°]  Numenca Cuantitstive Aread terres externa 3 undad e medida em m* 5im
Extado de Numenca Dicotomica Estado de conservagao do imovel coma escala Nao
Conservacio construsda tend o como base o= codizos

zlocados fistados 3 zeguir: 1 - Reparos Simples,
2 -Bom, 3 - Nowo

Setor {Indice Fiscal)  Numénica Promy variavel de macrobocalizacdo const rudida com S
base nos indces fiscais da PGV do mumcipio

Tombamento {5'N] Numenca Dicotomica Tipo de negodio (Vends = 0, Oferta = 1] Sam

Walor unitario HNumenca Dependents Valor total [ Area total [m) 5im

4y ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

tome dz varizee! Valor Minimo valor Maximao Armplitude Valor Medio
Area Construsda {m”} 165,00 B3RO0 733,00 34338
Area Terreno {m*) 117,18 1. 140,00 1022 52 A5 ES
Setar {Indice Fiscal 1 500,00 17 550,00 10.550,00 2.E58,13
Tombamento [5/N} 1,00 2,00 1,00 1,50
Valor unitario A70E, 10 1E.B23 53 14.115,43 11 37644

5isDEA Home — Versio 1.60

wwny pellisisiemas comUbe | weny pelinistema com ik
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

5) COEFICIENTES DE CORRELACAD, DETERMINACED E ESTATISTICA Fi

Eiatstcm do madeio Eslabsdiaca
wmbe de oorr elachs: 0,7544372 F3,7544372

05631755
892
a0
] MORMALIDADE DOS RESIDUDS:
D stribvuici o dos ressduss CurvaNogrmal  Maod=is
Remiducs stuadosentre -1o & + 1o Gk 75%
Remidugs stuados » -1,640 & + LG4T 9% 23%
Reidias stuadas entre -1,96c & +1 960 95% 100%
Fil] OUTLIERS DO MO DELD DE REGRESSAO:
Ouantidade deoutliers: 0
000%
) ANALSE DA VARIANCIA:
Fante devaringie Somados Grausde |!1ud.udu F
Quadradas Litberdade Widia
Expdicada 283600720057 4] 700180014 24918
Mo Explcada 214665154220 27 7950561267
Tota 498 JE5874,277 i1

g} EQUACAD DE REGRESSAD / FUNCAC ESTIMATIVA [moda, mediana e média:

Valksr unitdiio= -2958 1 98348 +2921 29498 / Aron Comirudda dm¥)F +15 20596028 * Area Termens im¥| +2787. 206427 * in [Sotar
{lndsce Facall] +3427.579758 * Tombamenta [5/N)

10) TESTES DE HIPOTESES {significinda dos regressores):
[Varidvas [Transl. |t o | BT

Sis LA Home _ Versgo 160

wrarw. pellisstemas com i wesw nellisstomas.com ) e
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Relato rios Estatisticos — Regressdo Linear
Area Comstruida {mf] 1/t 429 002
Area Terr 5 434 a2
nix| 2,18 3.5
x = 148
¥ L3 143
11) CﬂFI.FlELA{iiES PARCIAIS ISOLADAS:
Vot i Al xl 2 «a ] ¥
Area Comstrusda {mf)] xl 0,00 -0, 64 0,248 0,19 .39
firea Temena fm’| 2 064 | 000 | gos | 055 | 1S
{indice Fica] x3 428 | co6 | ooo | 037 | o4a
x4 g1 | a3 [ 037 | oo | 00
¥ 43 | o15 | oa3 | 002 | oo
1z2) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Vo e Afin il x2 a ] ¥
Area Canstruida {mi} w1l 0,00 0,79 000 034 064
Brea Termana jm?| ] 0™ | o000 063 | 054
x3 go0 | 019 046 | 039
x4 236 | 063 9,00 | 045
¥ a6 | 054 045 | 008
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAD E DISTAMCIA DE COOK
Dadia Ohmrvads | Dstmads | Residua | RessluoPi) | Resdus /0P | DCook
1 16.853,93 11.790,85 506107 30,0.809% 1,795623 0,14084400
2 174026 1059585 855589 8,780% 0303434 0,00174100
3 13.793,10 1653285 273976 A08633% 0471654 0,05039500
4 11.725,23 12.736,35 1 01106 -8.6229% 0358575 0,00244400
[ 9.823 06 11.902,12 2 073,06 210911% 0,735213 0,01536.200
7 10.022,27 12.740,15 2 717 28 27.1184% 0363833 003710300
3 18.000,00 1387198 412802 229335% 1464008 0,07106300
10 14 468,85 1238748 108143 14 3856% 0738182 001681700
12 6.579.93 B.638.91 2.110,96 32,2235% 0,751847 0,02237400
i3 470810 59124 1,204,319 25 5813% 0427139 ,00393200
14 11.043,38 11.9637,97 42453 -8,3724% 0,327908 0,00222300
15 10.271,22 5.050,04 221224 410101% 1493890 0,61164900
15 711452 9.706,41 259179 364291% 0519182 0,02909100
17] 921348 541 672,12 7.2943% 0238367 0,00335600
is 6409 65 712531 715 66 11,1658% 0.253810 0,00213000
SisDEA Home _ Versgo 1.60
g et P Ty R oy s D L e B L
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PN 743052 10.546.53 231601 S32151% -1, 034165 001624600
22 1482537 13.490,43 143494 6141% 0.508904 001653000
23 852271 19.887,12 -2 354,35 -27.7421% 4, 838532 001247500
25 12992.13 10.775,43 221670 17.0619% 0. 784155 001028330
X7 12.836,60 13.894,45 -1.107 85 8.5969% 40,392833 0./00444530
28 75758 9.013.12 144214 19,0482 % 0.511456 000724200
25 14.580,85 9.431.31 504834 34.3914% 1790413 008457300
3% 578577 7835.41 -2 200 64 38.8355% 43, 7804610 001728800
31 11304 35 10638,50 665,85 5.8902% 02346145 0,00133100
a2 18.323,53 14857,10 386643 205404% 1331232 008314900
33 522865 6.739,31 151126 28 A035% 41535970 0,02966100
35 1121212 14.534,04 3.721.52 -33.1955% -1,319982 0,15739000
L 15.535,86 18,045,349 -2.409 .48 -15,4 100% 854524 0,22824500
a7 1201456 1385158 116298 956798% 0412453 000353400
38 16,119,405 1188309 -1.764.04 17 4328% 05625617 000634600
aa 16.568,05 12964.65 360340 21749 1% 1237451 0,14060000
41 18 372,70 16.137.41 2.235.25 12,1664% 0,792743 0.402557300

SisDEA Home _ Versjo 1.60
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAD - NBR 14653-2
Mem | Dezsnicic Grau il Erau ll Graul Panilos .
ahtidos
1 CaracterizacBs do imdwel [Compdda quants a Cormipleta quants s Betaedio de siubcio
avafianda Lodas as varideeis varihves uiiitadasne |paradigma
andfizadas madeia
2 Cuantidade menimade Gilk+l] andek da g+l onde ko I+l onde ke a 3
dados d rondo ame o de variaves nimers de vanaves
amearte utilitadaos - lindependentes independeniss
-] tificagao dos dadas ade L nia@ode
demercado inlanm sredatwasa | mages relatn i d [inloomaghes relatvas
todos os dadas todos os dadas & var dve s
varidvens analisadosna |varibves analisados ma | ek teamenise
madelagem, cam foto | modelagem utifradis no modela
& caraciermiieas
conTeridas peabo autor
duo laudn
1 Extrapaia o Nio admitsda bedmd il para apanms. | Admitida, desde gua:
wima varidee |, desde a| as mmedidas das
gue; a} asmedidas das | caracterstica do
caracter =t icas do mavel avaliando nag
wnaved avabando nbo- | s=pam supericresa 100
S0 SUP-Eiores a do Bmite amostea
13 s Firmite nem
armostral supds o za metade do
mem inferiones a
mietade do limile
amostral miwgor, blo |estimada
vabor estimado nbo ultrapasss 20 % dao
ultrapasse 15% do valar caladadg no
vaier cabruiado no mile da fronteira
fimite da front=ia |, peara as
amastral, para a réferidas variveis, de
referida varidvel per e
simutansaments, &
e e uks
5 Nivel de significhnga 0% 20% 0% i
|somatdrio do valor das
duas cogdas) mamo
pafa a rejeicio da
wade cada
= bicaudal]
& 1% 2% 3% 3
bewie F e Snedeoor
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15} GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAD:

Aderéncia Observado x Estimado - Begressao Linear na forma direta

I sfimad o
e
o fs
[
t et

E e
e 1
ForT TSk P T T T x
G 1T Y Y G [ o of S O o s " el S T [ W
Chsoread o
Residuos da Regressao Lingar
Hreslduns Hegnesshn
dh
LR ... 5 i e e i B w5 S it o G S e i
.
T
ol
gt
= =1
T
3

2.5 45— — T T i —
1] HRITH] ST I 1111]} 14 322 15 3 i

Walores cotlmados
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1E) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAD NO PONTO MEDIO:

| stlmarkes pfarca Cansirnlda fme)

Walores | wilimnidas

Liteu T Tt T T
Al fl E o o o ] I N
Area Tonsmuida ()

| silmartea prarca | eeeeme fm|
. ' : .

1500
13000
[ b
12000
1533
1Ay
10
40

01 M 46 FOE SITTAD MAT AAR 13 40

Area Temono (')

Waleres | silimailas

SisDCA Home _ Versgo 1.60

WAt polisifemas com bl weans pellsisiemas.com b wik

Abaco Engenharia e Consultoria Ltda — CNPJ: 05.683.589/0001-93
Rua Varginha, n° 901— Bairro Floresta — BH - MG — 31.110-130
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefone: (31) 98881-3258

93



Processo 1011787-47.1993.8.13.0024/MG, Evento 217, TRASLADOS5, Pagina 49

+AiB-A:

Engenhar

.°°‘

SisDea

Relato rios Estatisticos — Regressao Linear

I stimadben piseder {Indiee Flscal)

seer 40M AT MR dReen R ang

Zeror {Indlee Flecaly

| srienailva [ lombamere {5

Walsres | s1lmailas

| AL . JEIRE  , 4 U  JEP | E. |
Tombamone | 2/Hp
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
iD Dersabd Enders=ga Enmpiaﬂmm_ Bomirray Informant=
itado
1 A Monsn Pena, 2557 Funcicnarios Garden Imavas
2 A AMonso Pena, 2161 Funcignd nios CHR trmidweis
3 Rua Permambucs, 527 Funciznarios Cotanial Netimaves
a Rua Ceara, 974 Funcigna nios FAM b dawnis
S - ua dos Amanas, 1149 Funcionarios Miriam Dayrel
G Rua Piawi, 1982 Funciomrios
7 A, Alansoe Pena, 2093 Funciond rios
8 * Av_ do Contoma, 2874 ZantaEligénia
E| A Afonso Pena, 2484 Sawissi Projetar mdweis
13 Aualeara, 1822 Funciondrios Hearigue Siva
11 ' Rua Lavras, 813 Sio Padra Mliriam Day
12 Rua Lavras, 742 Wliiri v 1Tk e
13 Rua 530 Romdo, 30 Luiz Renato Imaveis
14 Rua Oirange, 0
15 Rua Bolivia, 272 Sio Pedro
16 Rua 58z Demingosda Sho Pedra
Prata, 141
13 Rua Gongahes Dias, 92
1 Rua dos Timbiras, 2929
13 " Rua Alarenga Peixata,
1613
20 * Rua Paracatu, 360
21 Rua dos Timbiras, 2791 Fifized 2 Cardoso
22 Rua Martim de Situa N tim ow sis
Carvatha, 535
Fi'| Axi. Advares Cabral, 534 Lourndes Situa Netim ovies
24 = Rua Durg Prets, 1712 Santo Agostinira My Broker bmdweis
25 Rua Rz de Jans Lourd=s Shopping House
1688
20 * Rua Paroctu, 65 Linda Cosa
27 Rua Santa Catarina Lourdas BH Brokers
1027
8 Rua R de kameir o, Lourdas Prim = I mdeveis. de Lu oo
29 Rua Bemarda Lourdes Codanial Netimoweis
Guimardes, 2261
ad Ay Barbacens, 850 Santa Agastinha Alugamax
31 Ruada fahia, 2684 Lourdes Situa N tim ov i
3 Rua Goncahees Dias Lourdes Carios A Villan
201
33 Rua Santa Catarina Laurdes Sifua Natimoves
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663 ==q Rua dos
Aimares, 2220
34 2 v, Bias Forte, 569 Laurdes Sa1ud Netimoweis
a5 RuaSanta Catarma, Centra Casa Minesira
1065
36 Av. D gara Macie Santa Agostinhao Caza Minwsira
1845
7 R.Santa Catarina, 796 Centra Caza Minsira
38 R. Alagoas, 751 Boa Viagem Casza Mincira
15 v K. dos Aamarss, 1743 Lourdes Alvaroe Maa
40 fv. Afonsas Pena, 2981 Funcianarias RC NUNES
41 Professr Maoraes, 669 Funcianarios Casa Minesira
1§} Deaahd Telzfone do
itadio infonmantie
1 131} 34348-0511
2 131) 3222-6345
3 131} 3227-7277
4 |31} 3643-9500
5 ’ 131} 3045-4545
1 |31} 3311-8000
7 131} 3245-6664
B = {31] 3423-0150
g 131} 252G-2506
10 {31] 99130-0002
11 " 131} 3045-4545
12 131} 3045-4545
13 {31} 331 1-8000

14 {31} 3568-0502

3 {31} 3311-8000
16 131} 3545-1500
17 |31) 3222-T748
18 {31} 9265-1701
13 X {31) 3275-0028
20 131} 3274-8365
21 |31) 35689941
22 131} 33159-6000
23 131} 3319-6000
24 131) 2118-0052
25 131} 973533058
26 T {31} 25514001
27 |31] 3262-2025
28 131} 3508-5928
29 {31} 3227-7277
3l 131} 2534-8800
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Eh {31} 3319-6000

a2 |31} 3274-22939

i3 131} 3319-6000

34 » {31} 3319-5000

is {31}2533-2000

36 {31} 2533-2000

a7 131} 2533-2000

38 {31} 2533-2000

E * 131} 3274-3577

40 131} 97146-6172

a1 {31} 2533-2000

Varigveis Numericas:
D | Desabd Arms Brms Estadode  |Setof {indce | Tombament Walas
itado | Construida Teseno Conservagdo Fzal) o (3N} Lnar s
i) jm]
1 445,00 471,00 2] 10,780,900 200 16485393
2 108,00 483,00 2. 12 i 1,00 9748026
3 174,00 216,00 2 124 i 2,00 13.793.10
4 238,80 29200 2 A 2,00 1172529
5 » 378,00 480,00 2 ) 2,00 FAGTAL
& 234,00 200,00 204 : 1 2,00 982306
g 258,00 202,71 204 12 3 1,00 1002227
g " 270,00 183,00 204 §.050,00 2,00 474074
3 210,00 451,00 1,00 1078000 1,00 18.000,00
10 273,00 325,00 200 12.320,00 2,00 14468 85
11 ™ 263,00 400,00 204 184000 2,00 4460397
1 304,00 34600 200 384089 2,00 8578385
13 531,00 3m 50 184004 2,00 4.708,10
14 226,38 335,00 624004 200 11.043.38
15 516,00 447 00 130000 2,00 1a27132
16 253,00 320,00 184004 200 711482
17 445,00 263,00 10.450.00 2,00 8421348
18 530,45 481,00 770004 100 &A09 65
19 * 404,00 24400 7.700.09 2,00 4.750.00
20 * 168,00 280,00 0 7.70004d L0 803571
21 249,00 23800 200 2,00 76352
22 536,00 900,00 204 170004 1,00 1492537
23 152,00 620,78 2,00 858000 1,00 B52273
24 > 414,00 G00,00 204 1,00 18.11594
25 381,00 600,00 2,00 100 12992.13
26 5 300,00 300,00 200 L 2,00 3566457
27 194,00 178,00 2,08 12 320,00 2,00 1288660
28 117,00 23500 1,00 8.580,00 2,00 757098
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Cados do imoavel avaliando:

29 470,00 540 00 200 1,00 1468085
ad 319,75 417 00 2,00 1,00 5.785.77
i1 230.00 3133.00 200 1,00 11304 35
3z 170000 117.18 100 2,00 1882353
33 24863 2,006 1,00 522 55
34 144,00 2,00 2,00 61,64
15 185,00 270,00 2,00 1,00 1171312
36 G30.72 1.130.00 2,00 1.00 151635 36
7 412,00 59400 200 100 1201456
ig 356,00 500,00 1,00 1,00 1011905
33 - 330,00 GO0 00 200 1,00 16363 54
40 153,00 197 37 204 1,00 16568 05
41 190,50 300,00 1,00 2,00 1837270
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imovel avaliando 1:

Extimuativa s Armpiitude Grau de Procebs

Valar Minimo 9833 35 9,19%

Valar Meadio 13883 85 - il

Walor Madmo 1188437 9.19%

Vil Canteids Lxirapaais

Rua Prefesor Moraes, 158

Casa Tombada

Savams
81,58 Nig
457 .00 N3a
12.320,00 Hio
100 Nag
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