PREFEITURA DE OURO PRETO

ﬂﬂm Himm W Rim; ﬁfr'anc?] 12[ Pilar
Qur® Preto?MG - 35400-000
(31) 3559 3200

PREFEITURA MUNICIPAL OURO PRETO

B

OFiCIO MENSAGEM 45/2025

Ouro Preto, 16 de junho de 2025

A Sua Exceléncia o Senhor
Vereador Vantuir Anténio da Silva
DD. Presidente da Cimara Municipal de Ouro Preto

Excelentissimo Presidente,

O presente Projeto de Lei tem como objetivo obter autorizagdo legislativa para a
permuta de terreno de propriedade do Municipio de Ouro Preto, situado nas proximidades da
rodovia de acesso a Mina de Capanema, s/n, na localidade denominada Serra do Mesquita,
subdistrito de Sdo Bartolomeu. O referido imével possui 4rea total de 1.001,38 m? (um mil e
um metros quadrados e trinta e oito decimetros quadrados) e integra um terreno maior de 39,00
ha (trinta e nove hectares), registrado sob a matricula 5.798 no Cartério de Registro de Imdveis
de Ouro Preto/MG.

A permuta sera realizada pelo imével de 1.103,00 m? (um mil, cento e trés metros
quadrados) de drea total, com 85,60 m? (oitenta e cinco metros quadrados e sessenta decimetros
quadrados) de area edificada, localizado no Bairro dos Cristais, Serra do Mesquita, também no
subdistrito de Sdo Bartolomeu, pertencente a empresa Carlos Gonzalez Participa¢es Ltda.

O imével de propriedade do Municipio de Ouro Preto foi declarado de utilidade publica
por meio do Decreto Municipal n® 1.999, de 03 de junho de 2009, com a finalidade de viabilizar
a construgdo de um posto de satide. Na sequéncia, foi ajuizada agdo de desapropriagdo em 09
de junho de 2009, sob o niimero 0461.09.060165-3, com sentenca favoravel ao Municipio de
Ouro Preto.

Por sua vez, a empresa Carlos Gonzalez Participagdes Ltda adquiriu, em 14 de margo
de 2022, ap6s a sentenga da agdo de desapropriagdo (0461.09.060165-3), uma area maior, de
8h a 44 a 19 ca (oito hectares, quarenta e quatro ares € dezenove centiares), registrado em érea
maior de 39,00 ha (trinta e nove hectares), na qual estd inserido o imovel de area de 1.103,00
m* (um mil, cento e trés metros quadrados), junto aos réus da a¢do de desapropriagio
anteriormente mencionada. Entretanto, tais réus permaneceram inertes quanto 4 comunicacio
da alienag@o da area a municipalidade ou ao Judiciario.

Diante desse cendrio, a empresa Carlos Gonzalez Participagdes Ltda. propds ao

Municipio a realizagdo da permuta dos imoveis, destacando-se que o imdvel ofertado se
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encontra em localizagdo mais proxima as residéncias da comunidade, o que facilitara o acesso
aos servigos publicos a serem implantados.

Ressalte-se, ainda, que apesar de haver diferenga apurada nos valores dos imoveis objeto
da presente permuta, devido a superioridade do bem apresentado pela empresa em razdo de sua
localizagdo privilegiada, ndo havera a torna de valores, estabelecendo-se que eventual diferenca
em favor de qualquer das partes sera objeto de doagéo.

Dessa forma, submete-se o presente Projeto de Lei a apreciagdo dessa Egrégia CAmara

Municipal, solicitando sua aprovag@o nos termos do Regimento Interno.

%/u '\[

Angelo Oswaldo de Araujo Santos.

Cordialmente,

Prefeito de Ouro Preto



PREFEITURA DE OURO PRETO
Praca Bardo do Rio Branco, 12, Pilar
Qurb Preto’MG -~ 35400-000

(37) 3559 3200

PREFEITURA MUNICIPAL OURO PRETO m

www.ouropreto.mg.gov.br
i

PROJETO DE LEI N°¥X 272/2025

Camara Municipal de Ouro Preto Autoriza o Poder Executivo Municipal a
Protocolo permutar com Carlos Gonzalez

Ne 4 x27 A Participagoes Ltda, imével de propriedade
Correspondéncia Keceniaa do Municipio, inscrito no Cartério de
Em [ g / _Q_é_f_&\_"'z__ Registro de Iméveis na Matricula n°® 5.798,
Ass. (/pen). Hse]_é_'L,h_l_S‘_, Min Comarca de Ouro Preto, conforme

especifica, e da outras providéncias.

O Povo do Municipio de Ouro Preto, por seus representantes, decreta e eu sanciono a

seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a permutar terreno de propriedade
do Municipio, localizado préximo a Rodovia de acesso a Mina de Capanema, s/n, em local
denominado Serra do Mesquita, subdistrito de Sdo Bartolomeu, com area total de 1.001,38 m?
(um mil e um metros quadrados e trinta e oito decimetros quadrados), registrado em area maior
de 39,00 ha (trinta e nove hectares) sob a matricula n° 5.798 no Cartorio de Registro de Imdveis
de Ouro Preto/MG.

Art. 2° A permuta do imdvel de que trata esta Lei sera pelo imovel com 1.103,00 m?
(um mil, cento e trés metros quadrados) de area total, com 85,60 m? (oitenta e cinco metros
quadrados e sessenta decimetros quadrados) de area edificada, situada no Bairro dos Cristais,
na Serra do Mesquita, Subdistrito de Sdo Bartolomeu, Ouro Preto/MG.

§1° O possuidor declara que o imdvel esta livre e desembaragado de quaisquer dividas,
onus, duvidas, hipotecas legais ou convencionais, arresto ou sequestro, penhora e caugdes de
qualquer natureza, foro ou pens@o, e que inexistem sobre ele feitos ajuizados ou ag¢des pessoais
ou reais reipersecutorias e, quanto ao seu aspecto fiscal, quites com todos os impostos, taxas e
contribuigdes.

§2° Eventual diferengca em favor de qualquer das partes sera objeto de doac¢do, sendo
estabelecidas as condigdes em contrato de permuta.

Art. 3° Todas as despesas decorrentes da outorga da Escritura Publica Definitiva, tais
como, impostos de transmissdo inter vivos e outros tributos, emolumentos e taxas de escritura e
registro, certiddes negativas e demais documentos, correrdo por despesa e conta exclusiva da

empresa Carlos Gonzalez Participag¢des Ltda.
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Art. 4° Para fins de atendimento ao contido no art. 76, inciso I, alinea ¢ da Lei 14.133/21
e art. 17 da Lei Organica do Municipio, fica o imdvel desafetado de sua eventual primitiva
condi¢do de bem indisponivel, passando a categoria de bem disponivel.

Art. 5° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Ouro Preto, Patrimonio Cultural Mundial, 16 de junho de 2025, trezentos e treze

anos da Instalagdo da Camara Municipal e quarenta e quatro anos do Tombamento.

Angelo Oswaldo de Araujo Santos

Prefeito de Ouro Preto
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A PROCURADORIA GERAL DA PREFEITURA MUNICIPAL DE OURO PRETO/MG

CG PARTICIPACOES EIRELI, pessoa juridica de direito privado,
devidamente inscrita no CNPJ sob o n° 33.444.940/0001-29, com sede na Rua
Tomaz Gonzaga, n°® 444, Bairro Lourdes, na cidade de Belo Horizonte/MG, CEP
30.180-140, representada neste ato por seu s6cio administrador CARLOS
ROBERTO DE CASTRO GONZALEZ, brasileiro, engenheiro, casado, inscrito no CPF
sob 0 n? 072.403.638-56, portador da Carteira de Identidade n® 58.587 / D -
CREA/MG, residente e domiciliado na Rua Tomaz Gonzaga, n2444, Bairro Lourdes,
na cidade de Belo Horizonte, CEP 30.180-140, vem respeitosamente, por meio de
seus procuradores infra-assinados, email: civil@bastosbragaadvocacia.com.br,
apresentar REQUERIMENTO DE PERMUTA DE BEM IMOVEL, pelas razdes de fato

e direito a seguir expostas:

1- DOS FATOS

0 Municipio de Ouro Preto realizou a aquisigdo de um imével pertencente ao
Requerente mediante desapropriagdo via processo judicial n. 0601653-

14.2009.8.13.0461, que tramitou na 22 Vara Civel desta Comarca.

Referido imével consiste em um terreno localizado préximo a Rodovia de
acesso a Mina de Capanema, s/n, em local denominado Serra do Mesquita,
subdistrito de Sdo Bartolomeu, com &rea total de 1.001,38m? (mil e trinta e oito

metros quadrados.

A acdo de desapropriagao foi distribuida em 09/06/2009 e estava amparada
no Decreto n? 1.999 de 03/06/2009, que declarou o referido terreno de utilidade
publica, fundamentando a necessidade da desapropriagdo da propriedade para a

constru¢do de um ambulatério médico.
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No entanto, a referida area foi vendida pelos antigos proprietarios (réus na
desapropriagdo) ao Requerente, em 14/03/2022, antes das suas respectivas

citagdes no processo.

Através desse contrato de compra e venda, o Requerente adquiriu uma area
de 8,44.19ha (oito hectares, quarenta e quatro ares e dezenove centiares), dentro da

qual esta localizado o terreno objeto da desapropriagao.

Consta do contrato de compra e venda, em sua clausula 1.1.2, que os
vendedores (réus na desapropriagdo) diligenciariam junto a Prefeitura de Ouro
Preto para realizar um acordo com a finalidade de alterar a area objeto da

desapropriagao.

Porém, a revelia do Requerente, os vendedores ndo cumpriram o pactuado,
permitindo a conclusdo da desapropriagdo, sem ao menos informar no processo

judicial que a area havia sido objeto de venda.

Como o Municipio e o Juizo ndo tinham conhecimento do contrato de compra
e venda, a desapropriagdo foi julgada procedente em 11/10/2022, com transito em
julgado em 18/11/2022.

Nesse ponto, é preciso ressaltar essa irregularidade processual,
considerando que o Requerente na condi¢do de novo proprietario do imével nao foi

sequer citado ou mencionado na agdo de desapropriagao.

2- DO USO E OCUPAGAO DA AREA PELO REQUERENTE

O Requerente, confiante que os vendedores conseguiriam ajustar com o
Municipio um acordo para alterar o objeto da desapropriagdo, passou a realizar

robustas implementagdes no terreno.

A imagem aérea abaixo demonstra a grosso modo o terreno do Requerente,

sendo que a demarcagdo em verde consiste na sua primeira propriedade. Ja o limite
amarelo retrata a drea adquirida junto aos Réus da agdo de desapropria¢do. O

pequeno lote em vermelho seria o objeto da desapropriagao.
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Veja que a Unica propriedade vizinha do lote desapropriado é o terreno do

Requerente, estando no meio de suas terras.

No inicio do processo de desapropriagdo o lote ndo possuia nenhuma
benfeitoria, apenas vegetacdo. Apés a aquisigdo pelo Requerente ele construiu uma

usina fotovoltaica para geragdo de energia renovavel e limpa em sua fazenda.

Nesse sentido, uma das razdes que fundamentam o presente pedido consiste
na utilizagdo do imével objeto da desapropriagdo pelo Requerente em uma

localidade situada dentro dos limites de sua area maior.

E importante observar que o lote desapropriado ndo possui nenhuma
caracteristica especial que o torne insubstituivel, pois a instalagio de um

ambulatério médico afastado da comunidade que ele viria atender nao faz sentido.

3- DA NAO UTILIZAGCAO DO IMOVEL PELO MUNICiPIO

A instalacido de um ambulatério médico no imével foi priorizado como obra
pela comunidade no orgamento participativo do ano de 2007, com a destinagdo de

um recurso equivalente a R$ 54.000,00 (cinquenta e quatro mil reais).
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Como é cedigo, nada do que foi planejado naquela circunstancia foi

executado.

Em reunido com a procuradoria do Municipio, o Requerente foi informado
que aquele planejamento ndo sera concluido, em fungdo da auséncia de verba para
instalagdo e manuteng¢do de uma unidade de satide naquela localidade, bem como a
desnecessidade da criagdo de um ambulatério para atendimento de um nimero

reduzido de pessoas.

Ou seja, ndo houve e nem havera a efetiva utilizagdo daquele espago para a

finalidade que foi apresentada no Decreto n? 1.999 de 03/06/2009.

4- DA AREA OFERECIDA EM PERMUTA

Diante destes fatos, em especial no interesse do Requerente na continuidade
do usufruto do lote desapropriado, surgiu a ideia de oferecer em permuta um outro
imovel que lhe pertence, pautando-se no principio da supremacia do interesse

publico.

Em 14/12/2023, o Requerente firmou contrato de compra e venda de um
lote de terreno com 1.103,00m? (um mil cento e trés metros quadrados) de area
total, com 85,60m® (oitenta e cinco metros quadrados e sessenta ares) de area
edificada, situada no Bairro dos Cristais, na Serra do Mesquita, Subdistrito de Sao

Bartolomeu, conforme documento anexo.

Aimagem abaixo demonstra a localizagdo do referido imdvel em comparagao

com o lote objeto da desapropriagao:
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Recanto da

Veja que o lote desapropriado (vermelho) faz divisa apenas com o imével do
Requerente, ao passo que o imoével oferecido em permuta (amarelo) estd dentro do

Bairro dos Cristais, préximo as casas e moradores do local.

Além da localizagao, outra vantagem do imovel oferecido é o seu tamanho,
considerando que ele possui 102m? (cento e dois metros quadrados) a mais que o

lote desapropriado.

Destaca-se ainda que o imdvel do Requerente possui uma edificacio,

representada pelas fotos abaixo:
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Como o lote desapropriado foi adquirido sem nenhuma benfeitoria, com

vegetacdo nativa, é inegavel que um imével com uma casa edificada é
substancialmente mais valioso, podendo ser aproveitado pelo Municipio com um

menor investimento.

Em andlise do valor dos bens, também é inegavel a superioridade do imédvel
ofertado pelo Requerente, considerando que foi adquirido por R$ 135.000,00 (cento
e trinta e cinco mil reais) em 14/12/2023. Em comparagdo, o lote desapropriado foi
avaliado em R$ 8.652,00 (Oito mil, seiscentos e cinquenta e dois reais) em
25/07/2008.

Dessa forma, o interesse publico é devidamente justificado, considerando as

vantagens que o imovel do Requerente apresenta em compara¢do com o lote

desapropriado.

2. DOS PEDIDOS

Ante o exposto, requer a Vossa Senhoria:
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1. O recebimento do presente requerimento e o seu regular processamento;

2. O acolhimento e deferimento da permuta de bens imdveis, pelas razdes e

justificativas apontadas acima;

3. 0 agendamento de uma audiéncia para discussdo e avaliagdo da proposta, caso

seja necessario;

4. Requer provar as alegagbes precipuamente por meio de prova documental e

pericial.
Nestes termos,
Pede deferimento.

Ouro Preto, 06 de fevereiro de 2024.

LUIS FILIPE AZEVEDO SILVA
OAB/MG 125.988

FREDERICO MARCIO BASTOS BRAGA
OAB/MG 169.760
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A
Comunicacao Interna 326

Assunto: Envio do Projeto de Lei Autorizativa para Realizacdo da Permuta
A Secretaria Municipal de Saude,

A empresa CG PARTICIPACOES EIRELI, representada pelo escritério BASTOS BRAGA
& AZEVEDO, por meio do Protocolo Extrajudicial 1106/2024, protocolou pedido de
analise sobre a possibilidade de permuta do imdvel localizado & Rodovia de Acesso a
Mina de Capanema, subdistrito Serra do Mesquita, Sdo Bartolomeu. O referido imoével.
foi adquirido através da Acao de Desapropriagdo, processo n° 0601653-
14.2009.8.13.0461, com o intuito de construir um ambulatério médico.

Com a conclusédo da desapropriagdo e o interesse da empresa solicitante na utilizacdo
da area, ela propds a permuta por outro imével situado na mesma regido, com,
segundo informacgdes constantes na Comunicacao Interna 9006/2024.

Diante disso, com a devida aprovagdo da Secretaria Municipal de Satude quanto a
viabilidade da permuta, a Procuradoria elaborou o Projeto de Lei Autorizativa, que
devera ser encaminhado a Secretaria Municipal de Governo pela secretaria
interessada. Apds a aprovacgao pelo Poder Legislativo, serd iniciada as tratativas para
assinatura da minuta da permuta.

Em razdo disso, a Procuradoria solicita a analise da respeitavel Secretaria, conforme
projeto de lei em anexo, para dar continuidade ao processo de permuta, visando
atender ao interesse publico, no qual o imével foi adquirido para a construcdo de um
ambulatdério médico.

Sem para o dispomo-nos para qualquer esclarecimento.

Ouro Preto, 07 de margo de 2025.

ADRIANO  Emmmsmiims
GONCALVES: 078682 Gm vsso%‘éufsa”?? Z":ﬂ i
30622 - Meee—y
Subprocurador Geral do Contencioso
Adriano Goncalves

OAB/MG 153277
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Ouro Preto, 13 de margo de 2025.

COMUNICAGAO INTERNA
3589/2025

DE: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
PARA: ADRIANO GONGALVES

Assunto: MANIFESTAGAO FAVORAVEL Cl 3266/2025

Prezado Senhor,

Cumprimentando-o cordialmente, servimo-nos do presente para informar que a
Secretaria Municipal de Saude, atendendo ao disposto na Comunicagéo Interna n® 3266/2025,
manifesta-se favoravelmente a minuta do Projeto de Lei para viabilizar a permuta,
comprometendo-se. conforme recomendado, a encaminhar o referido Projetoa Secretaria

Municipal de Governo, para remessa a Camara de Vereadores de Ouro Preto.

Cordialmente,

Cicero de Assis Figueiredo
Diretor Juridico

taria Municipal de
ude de OugerFreto-MG

c(cEROUE ASS|S FIGUEIREDO
Diretor de Resolugdo gg Demandas Judiciais

0128
LEANDRO i'/y‘ﬁ’! DE ASSIS MOREIRA
<

SECRETARI€E NICIPAL DE SAUDE

LS



PREFEITURA DE OURO PRETO
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Ouro Preto, 9 de abril de 2025,

COMUNICAGAO INTERNA 5074/2025

DE: FRANCISCO DE ASSIS GONZAGA DA SILVA
Secretario Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel

PARA: CICERO DE ASSIS FIGUEIREDO
Diretor de Res. Dem. Judiciais

Assunto: SOLICITAGAO DE PARECER - Cl 4740/2025
Prezado Senhor,

E a presente para enviar o Parecer 02/2025 {anexo), conforme solicitado.

att;

FRANCISCO DE ASSIS GONZAGA DA SILVA
Secretdrio Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel



i3 '

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL

Praca Américo LopeS, 109
Quro Preto - Minas Gerais, CEP 35400-000
Telefone: (31)3569-3253

' PREFEITURA DE OURO PRETO

Engenharia SEMIMADS-OP

Parecer

Nome: Luciano Gomes Pereira

Engenheiro Civil

CREA-MG: 99971/D

Matricula PMOP: 14475

Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel de Quro Preto

PARECER N¢ 02/2025

Assunto: SOLICITAGAO DE PARECER — AUTORIZACAO LEGISLATIVA PARA PERMUTA
Interessado: Cicero de Assis Figueiredo — Diretor de Res. Dem. Judiciais - PMOP
Referéncia: Cl 4740/2025

I. RELATORIO

O presente parecer atende a solicitagdo do interessado, que requer a emissdo de avaliagdo
técnica quanto a possiveis restrigdes ambientais incidentes sobre imdvel com area de
1.103,00 m?, localizado no Bairro Cristais, Serra do Mesquita, Subdistrito de Sdo
Bartolomeu. O imoével, descrito em documentagdo apresentada pelo solicitante, é objeto de
proposta de permuta formulada por terceiro requerente.

Il. FUNDAMENTAGAO / ANALISE

Com o objetivo de atender a solicitagdo, foram analisados os seguintes aspectos fundamentais:

1. Inser¢do do imével em zona urbana, de expansdo urbana ou rural, conforme o Plano Diretor
Municipal;

2. Incidéncia de Area de Preservacdo Permanente (APP);
3. Sobreposicao com Unidades de Conservagado ou respectivas zonas de amortecimento; )

4. Localizagdo em drea de risco geoldgico ou geotécnico. ’ ;;
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SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL

Praga Américo LopeS, 109

Ouro Preto - Minas Gerais, CEP 35400-000

Telefone: (31)3559-3253

~ PREFEITURADE OUROPRETO

Com base na analise das camadas geoespaciais disponibilizadas pela ferramenta WebGis da Prefeitura
Municipal de Ouro Preto, foram constatadas as seguintes informagdes sobre o imével objeto da
proposta de permuta:

* Oimovel estd localizado em zona rural do municipio;
* Nao hd sobreposigdo com APPs hidricas, de topo de morro ou de declividade;

* De acordo com a camada “uso da terra” do MapBiomas, a drea encontra-se em regido de
transi¢do entre pastagem, formagdo campestre e drea ndo vegetada;

* 0Oimovel ndo € atendido por rede publica de abastecimento de d4gua nem por sistema de
esgotamento sanitdrio;

* Adrea apresenta susceptibilidade muito baixa a movimentos de massa;

* O imdvel encontra-se inserido na Unidade de Conservagdo APA Cachoeira das Andorinhas,
especificamente na Zona Populacional, conforme definido no Plano de Manejo da referida APA.

1ll. CONCLUSAO

Considerando os dados apresentados e a andlise realizada, verifica-se que o imével estd inserido em
area cujo zoneamento, conforme o Plano de Manejo da APA Cachoeira das Andorinhas, permite
atividades como: prote¢do ambiental, pesquisa, monitoramento e educacdo ambiental, recuperacdo e
visitagdo com alto grau de intervencdo {mediante infraestrutura adequada e acordo com comunidades
residentes), moradias, uso direto de recursos naturais, atividades produtivas, criagdo de animais,
comércio de pequeno porte, prestagdo de servigos bésicos e implantagdo de infraestruturas
comunitdrias.

O parcelamento do solo, conforme este zoneamento, deve seguir as diretrizes do Plano Diretor
Municipal. Diante disso, e considerando que ndo ha vedagao legal explicita quanto ao uso edilicio do
imovel na legislagdo municipal vigente, ndo foram identificadas restrigdes ambientais que impegam a
concretizagdo da permuta pretendida, no que tange a competéncia ambiental.

IV. ENCAMINHAMENTO / OBSERVAGOES FINAIS

Apesar de ndo terem sido identificados impedimentos de ordem ambiental, recomenda-se que o

proponente apresente documenta¢do comprobatéria da inexisténcia de passivos ambientais, como
x§ //

&



SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL

Praga Américo LopeS, 109 -

Ouro Preto - Minas Gerais, CEP 35400-000

Telefone: (31)3559-3253

TU

certides negativas, comprovante de regularidade no Cadastro Ambiental Rural (CAR), ou outros
documentos equivalentes de modo a demonstrar o desimpedimento de uso do imével neste quesito.

Ouro Preto, 09 de abril de 2025.

E o Parecer:

\

/ Lucianc Gomes Pereira

{z ./ Engenheiro Civil

& «_}.  CREAS997/D - MG
\ Matricula 14.475

Luciano Gomes Pereira

Engenheiro Civil
SEMMADS-OP



PREFEITURA DE OURO PRETO
Praga Barao do Rio Branco, 12 - Pilar
Ouro Preto/MG - CEP: 35400-000

Telefone: (31) 3559-3200 ﬁ}é l}lﬁss
PREFEITURA DE OURO PRETO

www.ouropreto.mg.gov.br
e ’ ; s

o

T

R :

Ouro Preto, 22 de abril de 2025.

COMUNICAGAO INTERNA
5548/2025

limo Sr. Diogo Ribeiro dos Santos
Procurador Geral do Municipio

Assunto: Resposta a Cl 4740/2025 - solicitagédo de parecer

Prezado(a) Senhor(a),

Acusamos o recebimento da Comunicagao Interna n° 4740/2025, que trata de permuta de imdvel
desapropriado pelo municipio em 2022, conforme processo n° 0601653-14.2009.8.13.0461.

Considerando as caracteristicas dos imdveis, tanto o desapropriado, quanto o ofertado em
permuta, observa-se que ambos estdo inseridos em Zona Rural, conforme Lei 29/2006 - Plano Diretor e
Lei Complementar 93/2011. Cabe ponderar que, por se tratar de Zona Rural, para efeito de parcelamento,
deveria ter sido observado o médulo minimo rural estabelecido pelo INCRA, o que ndo ocorreu para o
imoével desapropriado. Ja para o imovel ofertado, pelas caracteristicas de implantagéo e existéncia de uma
edificagéo no local, este ja se apresenta consolidado naquele contexto, que, apesar da Comunidade dos
Cristais ndo ser declarada formalmente como &rea urbana, € nitido que possui caracteristicas de
parcelamento urbano.

No que se refere a localizagédo, sem duvidas, é mais adequada a insergédo do imével no entorno das
edificagdes consolidadas, favorecendo o uso e apropriagdo do equipamento publico. Ademais, mostra-se
relevante o fato de que foi feita andlise e manifestagdo favoravel da Secretaria Municipal de Salde,
posterior gestora da unidade.

Por fim, cumpre ponderar a necessidade de verificar se o imovel ofertado esta inserido em via

publica, uma vez que nédo consta nome de rua ou qualquer outra indicagdo no contrato de compra e venda.

Sendo o que temos a considerar, consideramos que a permuta tende a atender a fungdo a que se

deStlna. Documento assinado digitalmente

b LETICIA APARECIDA DE MATOS OLIVEIRA
g el Data: 22/04/2025 16:59:56-0300
verifique em hitps://validar.iti.gov.br

Leticia Ap. de Matos Oliveira
Gerente de Desenvolvimento Urbano/ SMDUH



BASTOS
BRAGA
AZEVEDO

A PROCURADORIA GERAL DA PREFEITURA MUNICIPAL DE OURO PRETO/MG

Protocolo 1106/2024

e Ye
Comunicagdo interna 3266/2025 R 0 ? !l}t

CG PARTICIPAGOES EIRELI, pessoa jurfdica de direito privado, devidamente
inscrita no CNPJ sob 0 n° 33.444.940/0001-29, com sede na Rua Tomaz Gonzaga, n® 444,
Bairro Lourdes, na cidade de Belo Horizonte/MG, CEP 30.180-140, representada neste ato
por seu sdcio administrador CARLOS ROBERTO DE CASTRO GONZALEZ brasileiro,
engenheiro, casado, inscrito no CPF sob o n® 072.403.638-56, portador da Carteira de
Identidade n® 58.587 / D - CREA/MG, residente e domiciliado na Rua Tomaz Gonzaga,
n®444, Bairro Lourdes, na cidade de Belo Horizonte, CEP 30.180-140, vem respeitosamente,

por meio de seus procuradores infra-assinados, expor e requerer o que segue:

Considerando que o requerimento de permuta de bem imével protocolado sob o
namero 1106/2024 - c6digo de acesso 0001F009FB - encontra-se sob anélise da
Procuradoria Geral do Municipio;

Considerando que em reunido presencial realizada no dia 02/04/2025, ficou
ajustado que a Requerente apresentaria laudos de avaliagdo dos iméveis para justificar a

transa¢do ¢ embasar o projeto de lei a ser encaminhado para a Camara dos Vereadores;

A Requerente CG PARTICIPACOES EIRELI vem por meio desta apresentar os

laudos técnicos de avaliaces dos iméveis objetos da permuta, que permite concluir de

forma inequivoca a superioridade do imével ofertado, de forma a resguardar o interesse
publico,

Nestes termos,
Pede deferimento.

Ouro Preto, 22 de maio de 2025,
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I 1. INTRODUGAO ]

Visa o presente lLaudo, atendendo a solicitagdo da Empresa CG
ParticipagBes EIRELI, inscrita no CNPJ 33.444.940/0001-29, determinar o valor de
mercado atualizado do imdvel objeto deste Laudo.

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolugdo n? 1.066/2.007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de iméveis. A avaliagdo obedece aos critérios

mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 3 — Avaliagdo de Iméveis
Rurais.

O lLaudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

2. OBJETIVO

O objetivo do laudo é a determinagéo técnica do valor de mercado do
imdvel para fins de permuta.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Lote de terreno situado em zona rural

IMOVEL: "Um lote de terreno situado em zona rural na localidade denominada Serra
dos Cristais { também conhecida como Fazenda Capanema ) distrito de Ouro
Preto/MG com &rea de aproximadamente 1.103,00 m?*( mil cento e trés metros
quadrados) conformes coordenadas (-20.216826, -43.598052) possuindo 85,60m?
(oitenta e cinco metros e sessenta centimetros quadrados) de érea edificada, no
distrito de S3o Bartolomeu no Municipio de Ouro Preto/MG.

4. PROPRIETARIO DO IMOVEL

Proprietario: CG Participagdes EIRELI, pessoa juridica de direito privado , devidamente
inscrita no CNPJ 33.444.940/0001-29, com sede no Rua Tomaz Gonzaga, n? 444, Bairro
Lourdes, na cidade de Belo Horizonte/MG, CEP 30.180-140 representada por seu sécio
administrador Carlos Alberto de Castro Gonzalez, brasileiro, Engenheiro , Casado,
Inscrito no CPF sob o n® 072.403.638-56, portador da carteira de identidade n2 58587/D
CREA/MG, residente e domiciliado na Rua Tomaz Gonzaga, n¢ 444, Bairro Lourdes, na
cidade de Belo Horizonte/MG, CEP 30.180-140.

Bastos Braga Negdcios Imobiliarios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG
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| 1. INTRODUCAO |

Visa o presente Laudo, atendendo a solicitagdo da Empresa CG
Participagbes EIRELI, inscrita no CNPJ 33.444.940/0001-29, determinar o valor de
mercado atualizado do imével objeto deste Laudo.

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2, 6.530/78,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolugédio n® 1.066/2.007 do
COFECI~ Conselho Federal dos Corretores de imdveis. A avaliagdo obedece aos critérios

mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 3 — Avaliagdo de Iméveis
Rurais.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFEC! —
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

2. OBJETIVO

O objetivo do laudo é a determinacdo técnica do valor de mercado do
imovel para fins de permuta.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Lote de terreno situado em zona rural

IMOVEL: "Um lote de terreno situado em zona rural na localidade denominada Serra
dos Cristais { também conhecida como Fazenda Capanema ) distrito de Ouro
Preto/MG com drea de aproximadamente 1.103,00 m?*( mil cento e trés metros
quadrados) conformes coordenadas (-20.216826, -43.598052) possuindo 85,60m?
{oitenta e cinco metros e sessenta centimetros quadrados) de drea edificada, no
distrito de Sdo Bartolomeu no Municipio de Ouro Preto/MG.

4. PROPRIETARIO DO IMOVEL

Proprietdrio: CG Participagdes EIRELI, pessoa juridica de direito privado , devidamente
inscrita no CNPJ 33.444.940/0001-29, com sede no Rua Tomaz Gonzaga, n® 444, Bairro
Lourdes, na cidade de Belo Horizonte/MG, CEP 30.180-140 representada por seu sécio
administrador Carlos Alberto de Castro Gonzalez, brasileiro, Engenheiro , Casado,
Inscrito no CPF sob o n® 072.403.638-56, portador da carteira de identidade n2 58587/D

CREA/MG, residente e domiciliado na Rua Tomaz Gonzaga, n® 444, Bairro Lourdes, na
cidade de Belo Horizonte/MG, CEP 30.180-140.

Bastos Braga Negdcios Imobilidrios Ltda
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5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL

Imével proveniente de posse mansa e pacifica, conforme conta no
contrato de compra e venda assinado em 14 de dezembro de 2023(anexo).

Na data da Vistoria o terreno estava qualificado como drea que possui um

imével residencial edificado, possuindo uma cerca de arame divisando com os demais
terrenos vizinhos .

6. DESCRIGCAO DO IMOVEL

O lote de terreno localizado em drea rural, aproximadamente
1.103,00m?*( mil cento e trés metros quadrados) possuindo 85,60m? (oitenta e cinco
metros e sessenta centimetros quadrados) com acesso por vias com pavimentac3o em
calcamento de pedras (pé de moleque ) em uma comunidade que se encontra as
margens da antiga mina de Capanema, hoje unidade exploratéria de mineiro de ferro
denominada Umidade Natural.

Terreno com topografia plana.
Residéncia em alvenaria, com laje em concreto e estrutura pré-fabricada, portas e
janelas em metal e vidro piso em cimento grosso.

TERRENO RURAL
Area do imével 1.103,00m?
Area edificada 85,60m?

MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL
e« O ¢
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Mapa 01 — Mapa de cidade de Ouro Preto
Fonte : Google Maps
Bastos Braga Negocios Imobiliarios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG




lzadora Bastos — Perita Avaliadora Imobiaria

5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL

Imével proveniente de posse mansa e pacifica, conforme conta no
contrato de compra e venda assinado em 14 de dezembro de 2023(anexo).

Na data da Vistoria o terreno estava qualificado como drea que possui um
imével residencial edificado, possuindo uma cerca de arame divisando com os demais
terrenos vizinhos .

6. DESCRICAO DO IMOVEL

O lote de terreno localizado em drea rural, aproximadamente
1.103,00m*( mil cento e trés metros quadrados) possuindo 85,60m? (oitenta e cinco
metros e sessenta centimetros quadrados) com acesso por vias com pavimentago em
calcamento de pedras {pé de moleque ) em uma comunidade que se encontra as
margens da antiga mina de Capanema, hoje unidade exploratéria de mineiro de ferro
denominada Umidade Natural.

Terreno com topografia plana.
Residéncia em alvenaria, com laje em concreto e estrutura pré-fabricada, portas e
janelas em metal e vidro piso em cimento grosso.

TERRENO RURAL
Area do imével 1.103,00m?
Area edificada 85,60m?
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Mapa 01 — Mapa de cidade de Ouro Preto
Fonte : Google Maps
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MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL
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Mapa 02 — Mapa de cidade de Ouro Preto
Fonte : Google Maps

As imagens foram obtidas através do sistema google Maps demonstrando com exatid3o
0s pontos que serdo considerados nesta avaliagdo.

7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imével foi realizada no més de maio ano de 2025,sendo

possivel acessar as divisas do terreno, bem como as cercas de divisa, conforme as fotos
abaixo:

Bastos Braga Negécios Imobilidrios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG
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MAPA DE SITUAGCAO DO IMOVEL
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Mapa 02 — Mapa de cidade de Ouro Preto
Fonte : Google Maps

As imagens foram obtidas através do sistema google Maps demonstrando com exatidio
0s pontos que serdo considerados nesta avaliacdo.

7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imével foi realizada no més de maio ano de 2025,sendo

possivel acessar as divisas do terreno, bem como as cercas de divisa, conforme as fotos
abaixo:

Bastos Braga Neg6cios Imobilidrios Ltda
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Foto 1: foto drea do imdvel .
Fonte: Arquivo do Avaliador

Fonte: Arquivo do Avaliador

Foto 3: lote de terreno com a edifica¢do .

ik o

Fdnte: Arquivo do Avaliador

Bastos Braga Negé6cios Imobilidrios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG




lzadora Bastos — Perita Avaliadora Imobiaria

Foto 1: foto drea do imdvel .
Fonte: Arquivo do Avaliador

qto 2: acesso ao imovel ,

Fonte: Arquivo do Avaliador

Foto 3: lote de terreno com a edificac3o .

.

4 k..
Fonte: Arquivo do

Avallaaor
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Foto 3: Visdo aérea do imével .

Fonte: Arquivo do Avaliador

8. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO RURAL

O Parque Nacional (Parna) da Serra do Gandarela, criadoc em 13 de
outubro de 2014, constitui-se importante drea de conservagdo ambiental no coragdo
do Quadrildtero Ferrifero e na porgdo sul da Cadeia do Espinhago, a 40 km de Belo
Horizonte, Minas Gerais.

0 Parque apresenta um conjunto cénico de
exuberantes serras, rios e cachoeiras. A vegetagdo é composta de um dos mais
continuos fragmentos de Mata Atlantica de Minas Gerais e formagfes do cerrado, como
0s campos rupestres ferruginosos e quartiziticos, além de cangas ferruginosas.

O Parque se destaca também por representar significativas dreas de
recarga de aquiferos, com grande ocorréncia de cérregos e rios que drenam para
as bacias dos rios Doce e das Velhas, tomando-se estratégico para o abastecimento
presente e futuro da Regifio Metropolitana de Belo Horizonte. Esse fator também
contribui para a ocorréncia de dezenas de cachoeiras, que compde uma espléndida
beleza cénica e oferecem opcdes de turismo e lazer gratuitos para a populagdo local e
da Regido Metropolitana.

Localizagdo: O Parque Nacional da Serra do Gandarela situa-se a quarenta
quildmetros de distdncia de Belo Horizonte. O parque cobre a drea de oito
municipios: Caeté , ltabirito , Mariana , Nova Lima Quro Preto , Raposos, Rio
Acima e Santa Barbara, sendo que parte do Parque estd incluida dentro da RegiZo

Bastos Braga Negdcios Imobilidrios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - [tabirito/MG
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Foto 3: Visdo aérea
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Fonte: Arquivo do Avaliador

8. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO RURAL

O Parque Nacional (Parna) da Serra do Gandarela, criado em 13 de
outubro de 2014, constitui-se importante drea de conservagiio ambiental no coracdo
do Quadrildtero Ferrifero e na porgdo sul da Cadeia do Espinhago, a 40 km de Belo
Horizonte, Minas Gerais.

0 Parque apresenta um conjunto cénico de
exuberantes serras, rios e cachoeiras. A vegetacdo é composta de um dos mais
continuos fragmentos de Mata Atlantica de Minas Gerais e formacdes do cerrado, como
0s campos rupestres ferruginosos e quartiziticos, além de cangas ferruginosas.

O Parque se destaca também por representar significativas dreas de
recarga de aquiferos, com grande ocorréncia de cérregos e rios que drenam para
as bacias dos rios Doce e das Velhas, tomando-se estratégico para o abastecimento
presente e futuro da Regido Metropolitana de Belo Horizonte. Esse fator também
contribui para a ocorréncia de dezenas de cachoeiras, que compde uma espléndida
beleza cénica e oferecem opgdes de turismo e lazer gratuitos para a populagio local e
da Regido Metropolitana.

Localizagdo: O Parque Nacional da Serra do Gandarela situa-se 3 quarenta
quildmetros de distdncia de Belo Horizonte. O parque cobre a drea de oito
municipios: Caeté , Itabirito , Mariana , Nova Lima Ouro Preto , Raposos, Rio
Acima e Santa Béarbara, sendo que parte do Parque estd incluida dentro da Regi3o
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Metropolitana de Belo Horizonte. O parque possui uma area total de 31 270,83
hectares.

9. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercade imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um desenvolvimento
expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros atrativas.

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captagdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — Sdo Paulo — BH na bolsa de
valores, e migragdo para as 5 regibes brasileiras, realizando aquisi¢es e fusdes com as
construtoras e incorporadoras locais para a construgdes de diversos empreendimentos
imobilidrios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de imdveis em virtude da falta de incentivos
governamentais e politicas habitacionais.

- Situagdo do pais de crescimento, insercio social, exclusdo da extrema pobreza e
aumento do poder de compra e de endividamento da populagdo.

A valorizagdo dos iméveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista Exame, foi de 145
%, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste periodo.

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobilidrio entrou em processo de estabiliza¢do
dos valores dos imdveis e readequagdo dos produtos imobilidrios lancados. As
Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de
volume de langamentos. O setor da construgdo civil entrou em uma crise significativa
que afetou todos os processos do mercado imobilidrio.

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta peculiaridades em cada
uma de suas regides, que incluem diferentes condicbes econdmicas e caracteristicas de
oferta e demanda por imdveis.

No inicio do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de Pandemia causada
pelo virus COVID -19. A contaminacdo iniciou na China e alastrou-se para os demais
pafses da Asia e posteriormente para a Europa. Em margo intensificou-se nos Estados
Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situagdo critica de enfrentamento
ao virus que afeta diretamente todos os setores vitais de um pais.

O setor imobilidrio reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa situagdo. O
setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificagGes e incorporacdes com
adogBes de medidas preventivas de contaminagdo. As intermediacBes imobilidrias
sofreram uma redugdo, mas foram direcionadas de modo satisfatério para os canais de
atendimento digitais. Os novos langamentos Imobilidrios, em grande parte foram
suspensos, mas projetos especificos, pontuais, em mercados bem definidos e
caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altissimo Padrdo, em algumas
cidades foram mantidos e tiveram grande éxito.
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Metropolitana de Belo Horizonte. O parque possui uma area total de 31270,83
hectares.

9. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um desenvolvimento
expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros atrativas.

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captagdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — S3o Paulo — BH na bolsa de
valores, e migracdo para as 5 regides brasileiras, realizando aquisi¢des e fusdes com as
construtoras e incorporadoras locais para a construgdes de diversos empreendimentos
imobilidrios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos € PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de imdveis em virtude da falta de incentivos
governamentais e politicas habitacionais.

- Situagdo do pais de crescimento, insergio social, exclusdo da extrema pobreza e
aumento do poder de compra e de endividamento da populagdo.

A valorizagdo dos iméveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista Exame, foi de 145
%, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste periodo.

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobilidrio entrou em processo de estabilizagdo
dos valores dos iméveis e readequagdo dos produtos imobilidrios lancados. As
Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de
volume de langamentos. O setor da construg3o civil entrou em uma crise significativa
que afetou todos os processos do mercado imobiligrio.

O Brasil, devido a sua grande dimens#o territorial, apresenta peculiaridades em cada

uma de suas regides, que incluem diferentes condicdes econdmicas e caracteristicas de
oferta e demanda por iméveis.

No inicio do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de Pandemia causada
pelo virus COVID -19. A contaminagdo iniciou na China e alastrou-se para os demais
paises da Asia e posteriormente para a Europa. Em margo intensificou-se nos Estados
Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situagdo critica de enfrentamento
ao virus que afeta diretamente todos os setores vitais de um pafs.

O setor imobilidrio reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa situacdo. O
setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificagdes e incorporagdes com
adogBes de medidas preventivas de contaminagdo. As intermedia¢bes imobilidrias
sofreram uma redug8o, mas foram direcionadas de modo satisfatério para os canais de
atendimento digitais. Os novos langamentos Imobilidrios, em grande parte foram
suspensos, mas projetos especificos, pontuais, em mercados bem definidos e
caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altissimo Padr3o, em algumas
cidades foram mantidos e tiveram grande &xito.
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Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacinagdo da populagdo e que as condigdes de
convivéncia social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro dos padrdes
normais de sociabilidade.

O pais apresenta condigdes econdmicas favordveis como taxa de Juros, demanda
reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relagéo a0 PIB, que permitem
projetar que nos préximos anos haverd valorizagdo do mercado como um todo. No
meédio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobilidrio sdo altamente positivas.

O momento atual do mercado imobilidrio é favoravel para quem deseja adquirir um
imdvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos tltimos anos, ha uma grande

oferta de negociagBes, facilidade de negociagBes, reducdo das taxas de juros e
diminuigdo da inflagdo.

A compra de imdveis, além da valorizagdo, hd a rentabilidade que ele representa,
através de uma locagdo segura. O imdvel é um dos investimentos mais seguros
existentes por sua concretude e possibilidade de retorno pela locagéo.

O indice FIPE ZAP, FIPE - Fundac@o Instituto de Pesquisas Econdmicas e ZAP maior portal
de imdveis da América do Sul, mensalmente apresenta 0s dados do mercado imobilidrio.
A VENDA RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:
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Evolugdo dos INDICES DE VENDAS RESIDENCIAIS dos ultimos 12 anos em comparagéo
com os indices do IPCA — INDICE NACIONAL DE PRECOS AO CONSUMIDOR AMPLO, e 0
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Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacinagdo da populagdo e que as condigdes de
convivéncia social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro dos padrdes
normais de sociabilidade.

O pais apresenta condigdes econdmicas favordveis como taxa de Juros, demanda
reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relag@o ao PIB, que permitem
projetar que nos préximos anos haverd valoriza¢8o do mercado como um todo. No
médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobilidrio s3o altamente positivas.

O momento atual do mercado imobilidrio é favordvel para quem deseja adquirir um
imével, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos Gltimos anos, hd uma grande

oferta de negociagdes, facilidade de negociagBes, redugdo das taxas de juros e
diminuigdo da inflag3o.

A compra de imdveis, além da valorizagdo, hd a rentabilidade que ele representa,

através de uma locagdo segura. O imdvel é um dos investimentos mais Seguros
existentes por sua concretude e possibilidade de retorno pela locago.

O indice FIPE ZAP, FIPE - Fundag3o Instituto de Pesquisas Econdmicas e ZAP maior portal
de imdveis da América do Sul, mensalmente apresenta os dados do mercado imobiliario.
A VENDA RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:
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O volume de financiamentos imobilidrios com recursos da poupanga encerrou
2020 com um aumento de 52% em relagdo ao ano de 2019. Em 2020 foram utilizados

RS 106,5 bilhdes em financiamento imobilidrio, principalmente em iméveis com valores
entre RS 200 e 500 mil reais.

10. AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

» METODOLOGIA AVALIATORIA: Os Peritos Avaliadores entendem que a determinag3o
do valor de mercado terreno do imével deverd ser por meio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado por ser a Metodologia mais recomendada pela Norma
Brasileira Avaliatdria - NBR - 14.653 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

para determinagdo do valor mercadoldgico do imdvel.

Para a Benfeitorias Serdo apropriadas pelo Método evolutivo, o qual, por definicdo, é a
estimativa de dispéndio necessdrio para se criar benfeitoria idéntica, depreciada ou ndo
com os mesmos objetivos funcionais, ja considerada a vantagem da coisa feita ou “valor
em marcha”. Consiste em estabelecer um enquadramento da obra mediante a analise

de suas dimensdes, padrdo dos materiais utilizados, layout construtivo, acomodagdes

existentes e caracteristicas arquitetdnicas

1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma
Avaliatéria da ABNT - Associacdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-
2 - Avalia¢do de Bens — Parte 3 — Imdveis Rurais . Determina-se o valor de

V7 AN
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O volume de financiamentos imobilidrios com recursos da poupanca encerrou
2020 com um aumento de 52% em relagdo a0 ano de 2019. Em 2020 foram utilizados

RS 106,5 bilhdes em financiamento imobilidrio, principalmente em iméveis com valores
entre RS 200 e 500 mil reais.

10. AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

* METODOLOGIA AVALIATORIA: Os Peritos Avaliadores entendem que a determinag3o
do valor de mercado terreno do imével deverd ser por meio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado por ser a Metodologia mais recomendada pela Norma
Brasileira Avaliatdria - NBR - 14.653 da ABNT ~ Associac¢3o Brasileira de Normas Técnicas

para determinag¢do do valor mercadolégico do imdvel.

Para a Benfeitorias Serdo apropriadas pelo Método evolutivo, o qual, por definicdo, é a
estimativa de dispéndio necessdrio para se criar benfeitoria idéntica, depreciada ou no
com os mesmos objetivos funcionais, ja considerada a vantagem da coisa feita ou “valor
em marcha”. Consiste em estabelecer um enquadramento da obra mediante a andlise

de suas dimensdes, padrdo dos materiais utilizados, layout construtivo, acomodagdes

existentes e caracteristicas arquitetfnicas

1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma
Avaliatéria da ABNT - Associago Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-
2 — Avalia¢do de Bens — Parte 3 — Iméveis Rurais . Determina-se o valor de
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mercado do imével avaliando a partir de comparacdes com imdveis similares,
semelhantes ao imdvel avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da

comparacdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imdével avaliando.

A pesquisa de imoveis concentrou-se em imoveis com caracteristicas similares ao imovel
avaliando em relag8o a:

- Distrito
- Area do Terreno

Todos os  imdveis pesquisados possuem semelhanga com o imével

avaliando, no que diz respeito a situagdo, a destinagdo, e as caracteristicas fisicas (ITEM
8.2.1.4.2 — LETRA D da NBR 14.653-3)

Bastos Braga Negocios Imobilidrios Ltda
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mercado do imével avaliando a partir de comparagdes com imdveis similares,
semelhantes ao imdvel avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define ¢ valor através da
comparagdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imével avaliando.

A pesquisa de imdveis concentrou-se em imdveis com caracteristicas similares ao imdvel
avaliando em relagdo a:

- Distrito
- Area do Terreno
Todos os imdveis pesquisados possuem semelhanga com o imdvel

avaliando, no que diz respeito a situag8o, a destinac#o, e as caracteristicas fisicas (ITEM
8.2.1.4.2 - LETRA D da NBR 14.653-3)
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QUADRO AMOSTRAL
PESQUISA DE MERCADO ~ TERRENOS SIMILARES AQ TERRENO AVALIADO
N2 | Localizagdo Area (m?) Valor (RS} R$/m? Informagio
Sdo https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiac/terrenos/terreno-rural-
Bartolomeu, |16.500,00 | R$650.000,00 | R$39,39 | com-16500-m2-oportunidade-numa-das-mais-belas-vilas-historicas-de-
1 | Ouro Preto mg-1198974612?lis=listing_1100
Sdo José, https://imobiliariatupi.com.br/imovel/897/VENDA/terreno-area-sao-
2 Habirito 7.639,00 | RS 350.000,00 | RS 45,82 jose-itabirito/
RS https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-com-7-
g |SumPs 2680000 | 4 305.000,00 | R° 4851 dormitorios-a-venda-26800-m-sup2--por-2972274872.html
Sdo Gongalo do https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/terrencs/otima-area-
Monte, 20.000,00 | R$990.000,00 { R$ 49,50 | em-itabirito-mg-com-20-000m2-localizade-no-distrito-de-sao-goncalo-
4 | Itabirito do-monte-1160776700?lis=listing_1100
. https://www.Imobiliariaitacoloml.com.br/imovel/chacara-a-venda-
5 | Serra Siqueira 5.000,00 | RS$300.000,00 | RS 60,00 zona-rural-ouro-preto-mg/803
https://imabiliarizlopesimoveis.com.br/imovel/95/area-cabral-
6 Cabral 900,00 RS 58.000,00 RS 64,44 itabirito/venda/
S30 Gongalo do https://imobiliariamaisimoveis.com.br/imovel/1751/VENDA/chacara-
7 | Bagdo, Itabirito 3.500,00 | RS 240.000,00 | RS 68,57 sao-goncalo-do-bacao-itabirito/
Cabral, https://imobiliarialopesimoveis.com.br/imovel/47/terrenc-cabral-
8 Itabirito 2,500,00 | R$172.000,00 | RS 68,80 itablrito/venda/
Bairro Meu https://pradoimobiliaria.com.br/imovel/PRD318/VENDA/chacara-meu-
9 |sitio 4.040,00 | RS 280.000,00 | R$ 69,31 sitio-itabirito/
Bairro Meu https://imobiliariatupi.com.br/imovel/863/VENDA/chacara-meu-sitio-
10 | sitio 4.000,00 | RS 280.000,00 | R$ 70,00 itabirito/
Bairro Meu https://imobillariamalsimoveis.com.br/imovel/2318/VENDA/chacara-
11 sttio 1.901,00 | RS 145.000,00 | R$ 76,28 meu-sitio-ltabirito/
Bairro Meu : https://pradoimobiliaria.com,br/imovel/PRD1883/VENDA/chacara-
12 | sttio 1.900,00 | RS 145.000,00 | RS 76,32 rowsrsido-abieied
Cachoeira https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-dom-bosco-
Campo 8.000,00 | RS 650.000,00 | R$ 81,25 2964364947, htmi?utm_sourcesLifull-
13 | O.Preto connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=Sale_REST
Sdo
https://imoveis.trovit.com.br/listing/dp.trovit-BR-
14 | Bartolomeu, 2,000,00 | RS 180.000,00 | R$ 90,00 8260001742466007683
O.Preto
Glaura Quro https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/terrenos/chacara-em-
15 | Preto 2.130,00 | R$220.000,00 | RS 103,29 glaura-13934345687lis=listing_1100
- Meu Sitio 1.870,60 | RS 200.000,00 | RS 106,92 https://imobiltariatupl.com.br/?:::ﬁ{)l/%SNENDA/chacara-meu-sltlo-
https://bonanzaimoveis.com.br/imovel/BIT10104/VENDA/chacara-
17 | Meu Sitio 1.870,00 | R$200.000,00 | RS 106,95 meu-sitio-ltablrito/
18 | Meu Sitio 1.860,00 | RS 200.000,00 | RS 107,53 RGI 16.527
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-8R-
Glaura Ouro 6830009718382955149 Ptype=leadgen&clickid=17¢al6a1436c927b894
" Preto 1.500,00 | R$218.833,00 | RS 145,89 1ffaS3e86d6577b57chSe8clickTimestamp=1746581380000&campalgnl
d=10526
e hittps://www.vivalocal.com/terrenos-venda/ouro-preto/vendo-iot
psi//www.vivalocal.com/terrenos-venda/ouro-preto/vendo-lote-
20 | Bartolomeu, 416,00 RS 200.000,00 | RS 480,77 em-s-o-bartolomeu-416-m-/238016806
O.Preto
e https://www.vivalocal.com/t da/ouro-preto/vendo-lot
i/ /www.vivalocal.com/terrenos-venda/ouro-preto/vendo-lote-
4 ga;‘::)me“' 600,00 | R5300.000,00 | RS 500,00 600-m--em-s-o-bartolomey-com~linda-vista-/277878886
TOTAL 2 2.459,52
MEDIA ARITMETICA RS 117,12
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QUADRO AMOSTRAL
PESQUISA DE MERCADO ~ TERRENOS SIMILARES AQ TERRENO AVALIADO
N¢ | Localizagdo Area (m?) Valor (RS) R$/m? Informagdo
Sdo https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiac/terrenos/terreno-rural-
Bartolomeu, 16.500,00 | R$ 650.000,00 | R$39,39 | com-16500-m2-oportunidade-numa-das-mais-belas-vilas-historicas-de-
1 | Ouro Preto mg-1198974612?lis=listing_1100
S30 José, https://imobiliariatupi.com.br/imovel/897/VENDA/terrenc-area-sao-
2 tabirito 7.639,00 | RS 350.000,00 | RS 45,82 Jose-itabirito/
RS https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-com-7-
g | Oum freto 26.800,00 | 4 30000000 | " 4851 dormitorios-a-venda-26800-m-sup2—por-2972274872.htm|
Sdo Gongalo do https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/terrenos/otima-area-
Monte, 20.000,00 | RS 990.000,00 { RS 49,50 | em-itabirito-mg-com-20-000m2-localizado-no-distrito-de-sao-goncalo-
4 | Itabirito do-monte-11607767007lis=listing_1100
https://www.Imobiliarialtacoloml.com.br/imovel/chacara-a-venda-
S | Serra Siqueira 5.000,00 | R$300.000,00 | RS 60,00 zona-rurakouro-preto-mg/803
https://imobiliarizlopesimoveis.com.br/imovel/95/area-cabral-
6 Cabral 900,00 R$ 58.000,00 RS 64,44 P
S3o Gongalo do https://imobiliariamaisimoveis.com.br/imovel/1751/VENDA/chacara-
7 | Bagdo, Itabirito 3.500,00 | R$240.000,00 | RS 68,57 sao-goncalo-do-bacao-itabirito/
Cabral, https://imobiliarialopesimoveis.com.br/imovel/47/terrenc-cabral-
8 1 \tabirito 2500,00 | RS172.000,00 | RS 66,80 itablrito/venda/
Bairro Meu https://pradoimobiliaria.com.br/imovel/PRD318/VENDA/chacara-meu-
9 |sitio 4.040,00 | RS 280.000,00 | R$69,31 sitio-itabirito/
Bairro Meu https://imobiliariatupi.com.br/imovel/863/VENDA/chacara-meu-sitio-
10 | sitio 4,000,00 | R$ 280.000,00 | RS 70,00 itabirito/
Bairro Meu https://imobiliariamaisimoveis.com.br/imovel/2318/VENDA/chacara-
11 sttio 1.901,00 | R$ 145.000,00 | RS 76,28 meu-skio-itablito/
Bairro Meu https://pradoimobiliaria.com.br/imovel/PRD1883/VENDA/chacara-
12 | sitio 1.900,00 | R$ 145.000,00 | RS 76,32 meu-sitio-itabirito/
Cachoeira https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-dom-bosco-
Campo 8.000,00 | RS 650.000,00 | R$ 81,25 2964364947 .htmlPutm_sourcesLifull-
13 | O.Preto connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=Sale_REST
Sdo
https://imoveis.trovit.com.br/listing/dp.trovit-BR-
14 | Bartolomeu, 2.000,00 RS 180.000,00 RS 90,00 8260001742466007683
O.Preto
Glaura Ouro https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-regiao/terrenos/chacara-em-
15 | Preto 2.130,00 | RS 220.000,00 | RS 103,29 glaura-1393434568?lis=listing_1100
: iliariatupi.com. -meu-sitio-
" Meu Sftio 1.870,60 | R$200.000,00 | RS 106,92 https://imobiliariatupi.com. br/l:;:\it(eiltﬁzlsssNENDA/chacara meu-sitio
https://bonanzaimovels.com,br/imovel/BIT10104/VENDA/chacara-
17 | Meu Sitio 1.870,00 | R$200.000,00 | RS 106,95 meu-sitio-tabirito/
18 | Meu Sitio 1.860,00 | R$200.000,00 | RS 107,53 RG! 16,527
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR~
Glaura Quro 6830009718382955149 type=leadgen&clickid=17¢a06a1436¢927b894
9 Preto 1.500,00 RS 218.833,00 R$ 145,89 1ffaS3e86d6577b57ch5e&clickTimestamp=1746581330000&campaignl
d=10526
So https://www.vivalocal.com/terrenos-venda/ouro-preto/vendo-lote-
20 | Bartolomeu, 416,00 | R$200.000,00 | R$ 480,77 ann:s-o-bartolomeu-416-o/ 138016006
O.Preto
e https://www.vivalocal.com/terrenos-venda/ouro-preto/vendo-lote-
2 ga;trzltzmeu' 600,00 R$ 300.000,00 | RS 500,00 600-m--em-s-0-bartolomeu-com-linda-vista-/277878886
TOTAL 2 2.459,52
MEDIA ARITMETICA RS 117,12

12
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Avaliadora Imobidria

MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m?
MA = SOMA DO RS/ m? DAS 21 AMOSTRAS

MA =RS/m? 2.459,52= RS/m* RS 117,12
21

N2 DAS AMOSTRAS MA =117,12 /m?
MA +20% +20% =R$/m? R$ 140,54
P
* MEDIA FINAL = R$/m* 117,12
" W
MA ~ 20% -20%=R$/m? 93,70

Eliminando as amostras foras dos

intervalos determinados pela tolerincia

de 20% de variagdo (Tolerdncia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR

14.653-3) temos a eliminagdo

de i8 amostras (n2

01,02,03,04,05,06,07,08.09,10,11,12,13,14,19,20,21)

QUADRO AMOSTRAL
PESQUISA DE MERCADO ~ TERRENOS SIMILARES AO TERRENO AVALIADO
Ne Distrito Valor R$ AREA m? RS/m? Fonte
https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-
1 | Glaura Quro Preto 2.130,00 RS 220.000,00 RS$ 103,29 | regiao/terrenos/chacara-em-glaura-
1393434568?lis=listing_1100
2 | Bairro Meu Sitio 187060 | R$200.000,00 | RS 106,92 :;:’niﬁ::‘gga;fgmj"m"” AR ATAVRNDN ch
i i . https://bonanzaimoveis.com.br/imovel/BIT10104/VEND
Bairre Meu Sitio 1.870,00 RS 200.000,00 RS 106,95 A/chacara-meu-sitio-itabirito/
4 |Bairro Meu Sitio 1.860,00 RS$ 200.000,00 | R$ 107,53 |RGI16.527
TOTAL = RS 424,68
MEDIA ARITMETICA R$ 106,17

MEDIA FINAL = Soma do R$/Ha das 04 Am. Restantes = 424,68 = R$ 106,17

4

4

VALOR DO TERRENO = AREA DO TERRENO X VALOR DA MF

VALOR DO TERRENO = 1.103,00m? X R$/m? 106,17 = R$ RS 117.106,26

VALOR DO TERRENO =RS$S RS 117.106,26

VALOR POR m? = R$ 106,17
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Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG

13




lzadora Bastos — Perita Avaliadora Imobiaria

MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m?
MA = SOMA DO RS/ m* DAS 21 AMOSTRAS

MA =RS/m?* 2.459,52= RS/m? RS 117,12
21

N2 DAS AMOSTRAS MA=117,12/m?
MA +20% +20%=RS$/m? RS 140,54
P
« MEDIA FINAL = R$/m? 117,12
o AW
MA ~ 20% -20%=R$/m? 93,70

Eliminando as amostras foras dos

intervalos determinados pela toleréncia

de 20% de variacdo (Toleréncia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR

14.653-3) temos a eliminagdo

de i8 amostras (n2

01,02,03,04,05,06,07,08.09,10,11,12,13,14,19,20,21)

QUADRO AMOSTRAL
PESQUISA DE MERCADO ~ TERRENOS SIMILARES AO TERRENO AVALIADO
Ne Distrito Valor R$ AREA m? R$/m? Fonte
https://mg.olx.com.br/belo-horizonte-e-
1 | Glaura Ouro Preto 2.130,00 R$ 220.000,00 RS$ 103,29 | regiao/terrenos/chacara-em-glaura-
13934345687lis=listing_1100
2 | Bairro Meu Sitio 1.870,60 | R$200.000,00 | RS 106,92 ::r:‘n/‘ﬁ:‘“::fm:‘rﬁ‘oj°’“b'/ e i L
i i https://bonamaimoveis.com.br/imovel/BIT10104/VEND
Bairro Meu Sitio 1.870,00 R$ 200.000,00 RS 106,95 A/chacara-meu-sitio-itabirito/
4 | Bairro Meu Sitio 1.860,00 R$ 200.000,00 | R$107,53 |RGI16.527
TOTAL » RS 424,68
MEDIA ARITMETICA RS 106,17

MEDIA FINAL = Soma do R$/Ha das 04 Am. Restantes = 424,68 = R$ 106,17

4

4

VALOR DO TERRENO = AREA DO TERRENO X VALOR DA MF

VALOR DO TERRENO = 1.103,00m? X R$/m* 106,17 = R$ R$ 117.106,26

VALOR DO TERRENO =R$ R$ 117.106,26

VALOR POR m? = RS 106,17
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11 AVALIAGOES DA BENFEITORIAS

11.1 Especificagdes da avaliagdo

O presente imével possui benfeitorias que serdo diretamente incluidas na avaliagdo,
benfeitorias estas que caracterizam como edificagdo de caracteristica residencial.

11.2 Especificagdes da avaliagido

O terreno avaliado possui uma edificagdo em alvenaria, composta quartos, sala, cozinha,
banheiro, e piso em cimento grosso e quintal.

11.3 Estimativa de Custo e BDI

Como o presente imdvel possui em seu terreno, uma drea edificada total de 85,64m?
em padrdo PIS é utilizada para residéncia de herdeiros.

Custos Unitdrios Basicos de Construgdo

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitdrios Bésicos de Construgdo (CUB/m?),
calculados de acordo com a Lei Fed. n?. 4,591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR

12.721:2006 da Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes
a0 més de Maio/2024.

CUB/mz? A, Sindusconxs

Custos Unitarios Basicos de Construgao

{NBR 12.721:2008 - CUB 2008) - Janer/2025

Qs vacres aame referom-5e a0s Custos Urkanos BASILas do Corstrugan {CURI), coulanos di se0fGS Com & Lo Foa . €587 oo YEIT2IBd ¢
o 8 Norma Tecnia NER 12,7271:2008 48 ASSOCRGAD Brassnira de NQimas TEcnas {ABNT) ¢ sbe comospondomes ao 14 80 Janeiral2025,
LSS CUSIOS UNTANGL TOFAIT CAICLBA0S COMDIME QSPOSIG i ABNT NEBR 12.727:2006, <o base ny 2ovos OELON, NOVOS NSNS destnings ¢
OVOS CTIEMOS OF ORCLNEALICA0 €, PONaNniG. CONSIURIM NOVA SENE MI0NCd de CUSOS UNKARos. N30 COMPATAVAIS COM & AN G, COM & AEBGAAC i
do CUBI2006",

“NA formagao ostis Cuskos UNAANOS DASKCOS A6 Drem Cosikrados o6 gl e QUG davern Sor lovados am Conka na dotonrisagad tos
Precos pod motro QUACIEIC 3¢ ConstruGes, d0 ACOMdD Caw © Cslabelacas o Projelo € Rspechicahes corespiadonies § tada caso pautular
Rrdagees, sub . P dinfragma, Drantes, (CDBXAMENO de jurgo! frealite; ehwadles) eqUIpliEEes @ aatalaches, s Como.
fogaas, aquocedores, bombis de felailué. IDGNOTACA0, &f-cONGKIon:s: Caslatan, Vs € PRaustac. QoS playground (Guanso nio
tiasshcads come atca combrwsal obras e SOTVICOS COMPILIROeMIEns, wia™ ZBCAD, reCraatas (DISCINGS, CENPOS P CAPONE), AprdrETomD,
INSAACED © 1EDASMEVALAD do CONdOMInND, © oUIras SBIVICES (Qup govem sor dsononados ne ANEXO A - QuAio Bil snposion. taxas &
ePOIUMANton CaONAIS PORIs PABrlcd MOULrONINOS Prodsa SSiutes PG AR NSUHECE0. DIOHITOS @SOS, CVLratAc do tonsiTuter;
Teruneracan 0a ronfporador,

VALORE S M RV
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAQ BAIXO PADRAU NORMAL PADRAQ ALTO
R 2.336,22 R 2.807,02 R1 348108
PP-4 226429 P> 256992 RE 2.838.85
RB 2.085,56 Ra 232258 R1& 2.842 8¢
P 160257 RIE 22527

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:20086,
com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de

Bastos Braga Negdcios Imobilidrios Ltda
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11 AVALIAGOES DA BENFEITORIAS

11.1 Especificagées da avaliagdo

O presente imdvel possui benfeitorias que serdo diretamente incluidas na avaliagdo,
benfeitorias estas que caracterizam como edificac@io de caracteristica residencial.

11.2 Especificagdes da avaliagdo

O terreno avaliado possui uma edificagdo em alvenaria, composta quartos, sala, cozinha,
banheiro, e piso em cimento grosso e quintal.

11.3 Estimativa de Custo e BDI

Como o presente imdvel possui em seu terreno, uma area edificada total de 85,64m?
em padrdo PIS é utilizada para residéncia de herdeiros.

Custos Unitérios Basicos de Construgdo

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitdrios Basicos de Construgdo (CUB/m?),
calculados de acordo com a Lei Fed. n2, 4,591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR

12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes
ao més de Maio/2024.

CUB/m? A, Sinduscon s

Custos Unitarios Basicos de Construgao

{NBR 12.721:2006 - CUB 2008) - Janeirc/2025

Q8 vacres atane referem-e aos Cusios Urtsnos Basicas de Coastrugdo {CLIBIM?), Cattulados dis AC0Co COM & Lo Foas. . 6581 o0 T8/ 2064 «
o & Norma Tecmea NER 12,721:2006 aa ASSOCiBgAD Brasdaifs ¢ Naimas Tacmeas (RBNT) ¢ sbe comospondomos ao s 00 Janeiral2025,
TESICS CUSIOS LNRANGY TOFAIY. CHICUAA0S COMDIME GOPOSIE it ABNT NEBR 12 727:2008, <o Base 001 1005 rOOLOs, NOVOS INENONIS destiins ¢
NOVOS CrIENOs 00 OACLNONLICAC £, PONaNnis. CONSITULM NOVE SENC 7A10nty do CUSIOs UNKanos. NJ0 COMPATaveIS COM & 4NN, COM & s acss
de CUBI2006".

‘Na frmagao 0osis CLsks UNANOS DASKOd A6 e m CONSirados Of wgunies flees, que devemn sor lovados am Corka na dotan agad cos
preges px mmlo QUALTEIO O CONStruGds, 00 ACOMdD COW O Cslabelecde N Projelo ¢ RSpeChasbes covesphadontes § tada Caso paruculal
Rrgacees, & fragen, rantes, de lergo! freatice; cisvadories) equipimenies ¢ S9alactes, tas como.
g0as, aquecodores, bbmbus G0 feCaigue. ICNCIACA0, & -CONGKIONAN:, CHClACAD, VWrlinlsn € Pasustac. QUIOS playground (QuUanso fiao
tassoads COMO A/Ch CONBIWIA). OIXaS € SOTVICOR COMPIEIMEnlanas, WietZaCAD, reCreacas (PISCINRS, Campos de (ApHNE), aardnamono,
INSEAIRGED © 1EDWAMCA0A0 dO CONdOMinG, © oulras SBMVCOS (gup Bovem sie dsrnmanados no Anexo A - quadro Fil #Nposion, taxas «
OROIUMANIOS CAMONAIS, PORIos SO3RIGs FOUIPIONINGS. ProwdO SSUL e DIoets 08 Msalaclo. PIOJII0S eSHCIMS, (oMU esathc do tonwrutar;
TErCUAEracan 00 PEOparador.

VALORES TM RV
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAU NORSAAL PADRAO ALTO

R 2.336,22 R 2.807.02 R1 348106
PP-4 220429 PIea 2.44649.92? RE 2.834.95
RB 2.085,56 nra 242258 R & 2.942 8¢
P 160257 RE 22827

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006,
com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de
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orgamentagdo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitdrios, ndo
compardveis com a anterior, com a designacio de CUB/2006".

“Na formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pregos por metro quadrado
de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes
correspondentes a cada caso particular: fundagBes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador{es); equipamentos e
instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-
condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground {quando ndo
classificado como drea construida); obras e servicos complementares; urbanizagdo,
recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalacio e regulamentagdo
do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro
l11}; impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquiteténicos, projeto

estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragdo do construtor;
remunerac¢do do incorporador.

11.4 Depreciagdo

Em razdo da idade do imdvel, podemos verificar sinais da agdo do tempo e de fatores
naturais, na estrutura do, dreas de divisa, garagem e outros pontos.

Itens construtivos desatualizados/ com sinais de uso e ag¢do do tempo, principalmente
em banheiro, cozinha e fachadas.

Método de Kuentzle

A depreciagdo se distribui ao longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma
parabola, apresentando menores depreciagdes na fase inicial e maiores na fase final, o
que é compativel com o desgaste progressivo das partes de uma edificagdo. O
coeficiente de depreciagdo é dado ela expressdo:

Kd = (N2 = X2)
NZ

Kd = Coeficiente de depreciagio
n = Vida util
x = Idade da benfeitoria no momento da avaliagdo

O Coeficiente de depreciagdo para o imével base deste estudo, com uma vida util
estimada de 50 anos, sendo que a idade no momento da avaliagdo é de 30 anos,
chegamos a um coeficiente de depreciagio de 0,64. Em uma avalia¢do de RS 137.244,09
para os itens deste imdvel que se adequam ao CUB, resultamos no valor, apds a

incidéncia do coeficiente de depreciagdo em de RS 87.837,22 para a parte edificada ndo
averbada.

Bastos Braga Negodcios Imobilidrios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG
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orgamentagdo e, portanto, constituem nova série histdrica de custos unitdrios, ndo
compardveis com a anterior, com a designacio de CUB/2006".

“Na formag8o destes custos unitdrios bésicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos precos por metro quadrado
de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes
correspondentes a cada caso particular: fundac¢Bes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador{es); equipamentos e
instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-
condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground {quandoc ndo
classificado como &rea construida); obras e servigos complementares; urbanizag3o,
recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentagéo
do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro
111); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto

estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragdo do construtor;
remunerag¢do do incorporador.

11.4 Depreciac¢do

Em razdo da idade do imdvel, podemos verificar sinais da agdo do tempo e de fatores
naturais, na estrutura do, dreas de divisa, garagem e outros pontos.

Itens construtivos desatualizados/ com sinais de uso e agdo do tempo, principalmente
em banheiro, cozinha e fachadas.

Método de Kuentzle

A depreciacio se distribui ao longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma
parabola, apresentando menores depreciagdes na fase inicial e maiores na fase final, o
que é compativel com o desgaste progressivo das partes de uma edificagdo. O
coeficiente de depreciacéo é dado ela expressdo:

Kd = (N? - X?)
N2

Kd = Coeficiente de depreciagdo
n = Vida util
x = ldade da benfeitoria no momento da avaliagdo

O Coeficiente de depreciagiio para o imével base deste estudo, com uma vida util
estimada de 50 anos, sendo que a idade no momento da avaliagdo é de 30 anos,
chegamos a um coeficiente de depreciagdo de 0,64. Em uma avaliagdo de RS 137.244,09
para os itens deste imével que se adequam ao CUB, resultamos no valor, apds 3

incidéncia do coeficiente de depreciacio em de RS 87.837,22 para a parte edificada ndo
averbada.
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12.CONCLUSAO

£ DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO DO
TERRENO :

RS 204.940,00

(DUZENTOS E QUATRO MIL NOVEECNTOS E QUARENTA REAIS)

= LIMITE INFERIOR: RS 195.000,00

= LIMITE SUPERIOR: R$ 215.0 00,00

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE

ENCONTRA NA DATA DA AVALIACAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO

| 13 ENCERRAMENTO

lado s6,

16

O presente parecer de avaliagdo é composto de 16 péaginas, todas de um
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta Gltima.

ltabirito, 06 de maio de 2025.

Cocumenta assinado digitsimente

11 b IZADORA BASTOS BRAGA
g Daty: 16/05/2025 19:16:24-0300

Verifigus em hitps://validar.it.gov.tn

IZADORA BASTOS BRAGA
CRECI 36447
CNAI 39863
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| 12.CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE 0S
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO DO
TERRENO :

RS 204.940,00

(DUZENTOS E QUATRO MIL NOVEECNTOS E QUARENTA REAIS)

= LIMITE INFERIOR: RS 195.000,00

= LIMITE SUPERIOR: R$ 215.0 00,00

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICBES EM QUE O IMOVEL SE
ENCONTRA NA DATA DA AVALIACAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIACAO

| 13 ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliagdo é composto de 16 péaginas, todas de um
lado s¢, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Itabirito, 06 de maio de 2025.

Documenta assimado digitaimente

%b IZADORA BASTOS BRAGA
g Data: 16/05/2025 19:16:24-0300

Verifique em hitps://validac.iti.gov.br

IZADORA BASTOS BRAGA
CREC| 36447
CNAI 39863
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[1a_AnExos

Contrato de compra e venda do imdvel

CONTRAT LAR DE COMPRA E VENDA DE IM: VEL

Pelo presente CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VEND'}. as partes
abaixo qualificadas. tém entre si, justo ¢ contratado o que se segue, obrigando-se a
observar e cumprir, por si, seus herdeiros e sucessores.

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS PARTES

VENDEDORES: ROGERIA ALVES BARBOSA, brasileira, cuidadora de idosos,
portadora du cédula de identidade n° M-5.055.507 expedida pela SSPMG. inscrita no
CPF s0b 0 n°001.177.636- 67, em unifio estdvel sob o regime da comunhdio universal
de bens com MANOEL FERREIRA DOS SANTOS. brasileiro, aposentado, portador
da cédalu de identidade n® M-5.049.391 expedida pelu SSP/MG, inscrito no CPF sob
0 n* 319.967,606-53, ambos residente ¢ domiciliados 3 Rug Al a n°302, Bairro
Itacolomi, Sabard/MG & ANDRELUIZ OLIVEIRA MACHADD, brasileiro, casada,

30, ambos residentes ¢ domiciliados 3 Rua Almenara, n° 283, Bairro Itacolomi,

Sabard/MG.

.C_O_MMME_QG PARTICIPACOES EIRELI, pessoa Jurfdica de direito
privado, devidumente inscrita no CNPJ sob o n® 33.444.940/000] -29, com sede na Rua
Tomaz Gonzaga, n° 444, Buirro Lourdes, na cidade de Belo Horizonte/MG, CEP
30.180-140, representada neste ato por seu s6¢io administrador CARLOSROBERTO
DE CASTRO GONZALEZ, brasileiro, engenheiro, casado, inscrito no CPF sob o n°

072.403.638-56, portador da Carteira de Identidade n° 58,587 / D ~ CREA/MG,
residente ¢ domic

Belo Horizonte, CEP 30.180.14.

&MEABIANO ALVES DOS SANTOS, brasileiro, contador, nserito no
CPFsob o p° 035.193.626-27, RG MG 7-479.112, casado €om & Sra. Viviane Cristina
de Jesus dos Santo: + portadora da carteira de identidade n° MG 6.095.039, inscrita no
CPF s0b o n° 033.799.356-46, 4mbos residentes p donticiliados & Rua 830 Romdo, n°
117, Subari/MG, CEP, 34650. 120 o '

Bastos Braga Negdcios Imobiliarios Lt'dg
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[ 14 _ANEXOS

Contrato de compra e venda do imével

CONTRATQ PART ICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL

Pelo presenie CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VEND:_X. as partes
abaixo qualificadas, 1ém entre si, Justo ¢ contratado o que se segue, obrigando-se a
observar e cumprir, por si, seus herdeiros € Sucessores.,

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS PARTES

YENDEDORES: ROGERIA ALVES BARBOSA, brasileira, cuidadora de idosas,
portadora du cédula de identidade n® M-5,055.507 expedida pela SSPMG, inscrits no
CPF s0b 0 n° 001.177.636- 67, em unidio estdvel 5ob o regime da comuphiio universal
de bens com MANOEL FERREIRA DOS SANTOS. brasileiro, aposentado, portador
da cédula de identidade n® M-5.049,391 expedida pelu SSP/MG, inserito no CPF sob
0 n° 319.967,606-53, ambos residente ¢ domiciliados & Rug Almenara n°302, Bairro
lacolomi, Saburd/MG e ANDRE LUIZ OLIVEIRA MACHADO, brasileiro, casada,
oficial pintor, portador da eé¢dula de identidade n® M-5,972.945, inscrito no CPFsobo
1% 009.405.466-55. casado am regime de comunhdo de bens com RENATA ALVES
DOS SANTOS MACHADO, brasileira, casada, inscrita no CPE sob o n° 037.299.696-
50, ambos residentes ¢ domiciliados 3 Rua Almenara, n® 283, Bairro Itacolomi,

Sabard/MG.

COMPRADORA: CG PARTICIPACOES EIRELI, pessoa jurfdica de direito
privado, devidumente inscrita no CNPJ sob o n® 33.444.940/0001 -29, com sede na Rua

DE CASTRO GONZALEZ, brasileiro, engenheiro, casado, inscrito no CPF sob o n°
072.403.638-56. portador da Carteira de Identidade n® 58.587 / D -~ CREA/MG.

residente e domiciliudo na Rua Tomaz Gonzaga, n°dda, Buirro Lourdes, na cidade de
Belo Horizonte, CEP 30, ) 80.14.

ANUENTES: FABIANO ALVES DOS SANTOS, brasileiro, contador, inscrito no
CPF sobon® 035.193.626-27, RG MG 7-479.112. casado com a Sra. Viviane Cristina
de Jesus dos Santos, portadora da carteira de identidade n® MG 6.095.039, inscrita no
CPF sob o n® 033.799.356-46, umbos residentes e domiciliados ¥ Rua Sdo Romio, n°
117, Sabar&MG, CEP, 34650-140 ¢

FERNANDA ALVES DOS SANTOS AMORIM, brasileira, redatora, inserita na
CPF _.\‘ob 0 n® 067.610.656-07, RG MG 11-123.34), casuda <com o Sr. Guilherme
Ferreira Costa Amorim, portador da caneira de identidade n® MG 10.443.054, inscrito
no CPF sob o n* 015.668.406-35, ambos residentes e domiciliados i Rua Almenara,
n® 283, Ttacolom, Sabard/MG, CEP, 34580-090

RUBRICAS: ( fALL
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CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETC

2.1 - O presente contrato tem como OBJETO a venda entre as partes de um lote de
teeno com 1.103.00m? (hum mil, cento ¢ trés mewos quadrados) de drea total,
possuindo 85.60m? (oitenta e cinco metros quadrados ¢ sessenta cent/metros
quudrados) de drea edificada, situado no Bairro dos Cristais, na Serra do Mesquita

RUBRICAS: \;v i ') {
Bastos Braga Negécios Imobiliarios Ltda
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CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

2.1 - O presente contrato tem como OBJETO a venda entre as partes de um lote de
teeno com 1.103,00m? (hum mil, cento ¢ trés metros quadrados) de drea rotal,
possuindo 85.60m? (oitenta ¢ cinco metros quadrados ¢ sessenta centimetros
quedrados) de drea edificada, situado no Bairro dos Cristais, na Serra do Mesquita,
Distrito de S Bartolomeu no Municipio de Quro Preto/MG, conforme Jevantamento
topogrifico u seguir:

Bastos Braga Negécios Imobiliarios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG

18




Izadora Bastos — Perita Avaliadora Imobiaria

2.2 ~ Os VENDEDORES atestam que o imdvel objeto deste contrato, sobre o qual estes
detém a posse, encontra-se fivre de qualquer esbutho ou turbagio.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

3.1~ O prego da venda do IMOVEL combinado e ajustado entre as partes ¢ de
RS 135.000,00 (cento e trinta ¢ cinco mil reals), que serd Pago da seguinte forma:

4) O valor integral, qual scja, 0 montante de R$ 135.000,00 (cento ¢ trinta ¢ cineo
mil reais) serd quitado pela COMPRADORA, no prazo de até 03 (trés) dias Gteis
up6s coletadus todas as assinaturas do presente instrumento,

3.2- O pagamento descrito acima, noitem *3.1". serd realizado EXCLUSIVAMENTE
¢m nome do VENDEDOR, Sr. ANDRE LUIZ OLIVEIRA MACHADO, por meio de
trunsferéncia bancdria ou ansferéneia via PIX, conforme dados a seguir:

André Luiz Oliveira Machado
Banco Itag

Conta corrente: 08427.7
Agéucia: 1611

CPF: 009.405.466-55

CLAUSULA QUARTA - DAS DECLARACOES

4.1 - Conforme mencionado na cliusula terceira, os valores referentes 2 quitagdo da
compru do Imével objeto dese instrumento, serio EXCLUSIVAMENTE repussados
40 VENDEDOR, ;. André Luiz Oliveira Michado, brasileiro, inscrito no CPF ‘
009.405.466-55, portador da céduly de identidade n® M-5.972.945, estando os demajs
possuidores do bem ¢ anuentes, em conformidade <om o pactuado.

4.2 ~ Verificando o regime de bens que rege o casamento dos VENDEDORES, S,
André Luiz Oliveira Machado € $ra. Renata Alves dos Santos Machado, e Sra, Rogéria
Alves Barbosa ¢ o §p, Manoel Ferreirs dos Santos. TODOS MANIFESTAM
EXPRESSAMENTE PLENA CIENCIA E ANUENCIA PARA A VENDA DO
IMOVEL, renunciando qualquer direito de reingresso fturamente.

4.3 - A fim de dirimir quaisquer infortinios futuros 4ue possam surgir, desde j4, oy
VENDEDORES, Sra. Rogéria Alves Do Santos, Sra. Renata Alves dos Santos

Machado e o Sr. Manoel Ferreira dos Santos, MANIFESTAM EXPRESSAMENTE
PLENA L INEQUIVOCA CIENCIA L ANUENCUIA purg que o valor compactuado ny
cléusnia terceira. no “item 3.1, seja

S~
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2.2 - Os VENDEDORES atestam que 0 imével objeto deste contrato, sobre o qual estes
detém a posse, a-se livre de qualq butho ou turbagio.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

3-1 - O preco da venda do IMOVEL combinado ¢ ajustado entre as partes ¢ de
RS 135.000,00 (cento ¢ trinta & cinco mil reais), que sers Pago da seguinte forma:

@) O valor integral, qual $cja, 0 montante de R$ 135.000,00 (cento ¢ 1rinta ¢ cinco
mil reais) serd quitado pela COMPRADORA, no prazo de até 03 (trés) dias Gteis
upss coletadus todas as assinaturas do presente instrumento,

3.2- O pagamento descrito acima, noitem "3.1”, serd realizado EXCLUSIVAMENTE
¢m nome do VENDEDOR, Sr., ANDRE LU[Z OLIVEIRA MACHADO, por meio do
trunsferéncia banciria ou ansferéncia via PIX, conforme dados a seguir:

André Luiz Oliveira Machado
Banco Itag

Conta corrente; 08427.7
Agéncia: 1611

CPF: 009.405.466-55

CLAUSULA QUARTA - DAS DECLARACOES

4.1 - Conforme mencionado na clusuly tereeira, os valores raferentes g quitagdo da
compru do Imével objeto deste instrumento, serio EXCLUSIVAMENTE repussados
40 VENDEDOR, §y. André Luiz Oliveiry Machado, brasileiro, inscrito no CPF
009.405.466-55, portador da céduly de identidade n® M-5.972.945, estando os demajy
possuidores do bem ¢ anuentes, em conformidade com o pactuado,

4.2 « Verificando o regime de bens que rege o casamento dos VENDEDORES, sr.
André Luiz Oliveira Machado € $ra. Renata Alves dos Santos Machado, e Sra, Rogéria
Alves Barbosa ¢ o §p, Manoel Ferreirs dos Santos. TODOS MANIFESTAM
EXPRESSAMENTE PLENA CIENCIA E ANUENCIA PARA A VENDA DO
MOVEL, renuaciando qualquer direito de reingresso futuramente,

4.3 - A fim de dirimir quaisquer infortinios futwros que possam surgir, desde j4, oy
VENDEDORES. Sya. Rogéria Alves Dog Santos, Sra. Renata Alyes dos Santos
Machado e o Sr. Manoel Ferreira dos Santos, MANIFESTAM EXPRESSAMENTE
PLENA L INEQUIVOCA CIENCIA L ANUENCIA Pira que o valor compactuado ny
clfusia terceira, no “item 3.7, seja

RUBRICAS: %
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integral direcionado a0, Sr. André Luiz Oliveira Machado, godendo
post:riormcnw os VENDEDORES acordarem possivel partitha da quantia.

4.4 - A obrigagio de partithar o valor ora pactuado serd nica & exclusivamente dos
VENDEDORES ¢ ANUENTES, nio podendo nenhum destes requerer ou demandar
fururamente gualquer questio que eavolva o pagamento realizado, em face da
COMPRADORA.

4.5-0s ANUENTES ¢ seus respectivos conjuges, manifestam expressumente ciéncia
¢ concorddncia com o negdeio ora constituido. renunciando qualguer direito ou
interesse sobre 0 imével,

CLAUSULA QUINTA - DA POSSE

5.2 - Conforme item 95, 08 VENDEDORES, declaram deter » POsse. mansa,
pacffica ¢ ininwerupta, sem nenhum esbulho ou empecilho, desde 3 assinatura do justo
titulo que thes wensferiram os direitos sobre o Imével,

CLAUSULA SEXTA-DA CURATELA PROVISORIA

6.1 - Em conformidade com as autos do processo de n° 5008008-83.2023.8, 13.0567,
foi expedido Termo de Compromisso de Curatela (de ID. 10096029610), no qual 3
Sra. Renata Alves dos Santos Machado, teve reconhecido o seu compromisso legal
€omo curadora proviséria do Sr. Manoel Ferreira dos Sanlos, haja vista o mesmo fer
sido diagnosticado com s Doengu de Alzheimer (CID 10:G30), nio podendo mais
manifestar cxpre'ssamemc ¢ inequivocamente sua vontade. Desta forma, conforme

Machado, inserita no CPF sob o n® 037.299.696-50, responderd ¢ manifestars em nome
do Sr. Manoel, visando seu melhor intzresse,

6.2 - Os ANUENTES, filhos do Sr. Manoel Ferveira dos Santos ¢ da Sra. Rogéria

RUBRICAS:
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integralmente direcionado g0, Sr. André Luiz Oliveira Muchado, podendo
posteriormente os VENDEDORES acordarem possivel partitha da quantia.

4.4 - A obrigagio de partithar o valor ora pactuado serd Gnica & exclusivamente dos
VENDEDORES ¢ ANUENTES, ndo podendo nenhum destes requerer ou demandar
fururamente gualquer questio que cavolva o pagamento realizado, em face da
COMPRADORA.

4.5-0s ANUENTES ¢ seus respectivos conjuges, manifestim expressamente ciéncia
e o dincia com o nepdeio ora constituido, renunciando qualguer direito ou
interesse sobre o imével,

CLAUSULA QUINTA - DA POSSE

5.2 ~ Conforme item “5.1", os VENDEDORES, declaram deter 4 posse, mansy,
pacffica e ininterrupta, sem nenhum esbulho ou empecitho, desde a assinatura do justo
titulo que thes transferiram os direitos sobre o Imével,

CLAUSULA SEXTA-DA CURATELA PROVISORIA

nynifestar exp ¢ inequivoe sua vontade, Desta formy, conforme
drsposgo na decisio de ID, 10084304741, om cardter liminar, tendo em vista a
necessidade de administrar os bens do Sr. Manoel, g Sra. Renata Alves dos Santos
Machado, inserita no CPF sobon® 037.299.696-50, Tesponderd ¢ manifestars em nome
do Sr. Manoel, visando seu melhor intsresse,

dos Santos Machado para manifestar neste contrato a vontade ¢ melhor interesse do Sr,

Munnct Ferreltn thox Swntan Nuo podendu, end QUENU ser Tuturumente atvo de
conrrovérsia,

~
RUBRICAS:
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CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES

7.1 - ACOMPRADORA se responsabiliza em cumprir com as seguintes obrigagoes:

a) Realizar o pagamento integral, compactuado conforme clgusula terceira, no prazo
estipulado,

b) Realizar o pagamento de todus us taxas ¢ impostos que incidirem sobre o imével ora
negociado. desde a sua imissio na posse.

7.2 - Os VENDEDORES ¢ ANUENTES s¢ responsabilizam em cumprir com as
seguintes obrigagdes:

#) Entregar 0 imével sem nenhum s fiscal ¢ ou administrativo 3 COMPRADORA:

b) Dar quitagio do valor Pago, mencionado na cldusula terceira;

¢) Renunciar todos os direitos Possessérios que dispdem sobre o Imével ¢ nada mais
requerer apés a quitagio do presente contrato;

d) Auxiliar s COMPRADORA em demandas futuras, fomecendo-the documentos e
certiddes que sejam necessirias para a regularizagio do imével,

CLAUSULA OITAVA - DA RESCISAQ

8.1 -~ Em consequéncia ao HCIMa pactuado, se g COMPRADORA nio efetuar o
Pugamento das parcelas devidas, ou deixar de cumprir com o que disple a cliusula
terceire deste contrato, o presente insir > considerar-se-4 rescindido de pleno
direito, devendo g COMPRADORA ser constituida em mora « obrigady & restituir
imediatamente 0 imgvel adquirido.

CLAUSULA NONA - DA CLAUSULA PENAL E MULTA

9.1 - Apés a assinatura do presente insirumento, o sey descumprimento ensejard o
pagamento de multa no importe de 20% {vinte por cento) sobee o valor total do imével,
Pela parte culpada & parte inocente, aiém de ficar o punte infratora sujeita ao pagamento
de emolumentos, custas & honordrios de advogado, caso a purte prejudicada tiver que

recorrer & Qualquer procedimento Jjudicial oy exurajudicial para fazer valer os seus
direitos.

9.2 « Ademais, #pos a assinatura do presente instrumento, o sey descumprimento ou o

descumprimento das obrigagdes contrafdas, se ndo sanados apés o prazode 15 (quinze)

dias contados do recebimento de notificagio espectfica, ensejard o pagamento de mulia

no importe de 2% (dois por cento) sobre o vaior tozal do contrato, pela parte culpada b

gsnc inocente, sem Prejuizo do direito de pleitear indenizagdo por eventudis perday ¢
anos.

CLAUSULA DECIMA - DA IRREVOGABILIDADE

RUBRICAS: W
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CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES

7.1~ ACOMPRADORA se responsabiliza em cumprir com as seguintes obrigagdes:

a) Realizar o pagamento integral, compactuado conforme cléusula terceira, no prazo
estipulado.

b) Realizar o pagumento de todus s taxas ¢ impostos que incidirem sobre o imével ora
negociado, desde a sua imissio na posse.

7.2 - Oy VENDEDORES ¢ ANUENTES s¢ responsabilizam em cumprir com as
seguintes obrigagdes:

#) Entregar 0 imével sem nenhum dnys fiscal ¢ ou administrativo & COMPRADORA:

b) Dar quitagio do valor pago, mencionado na cldusula tereeira;

¢ R iar todos os dire o 6rios que dispdem sobre o Imével e nuda mais
requerer apds a quitagio do presente contrato;

d) Auxiliar s COMPRADORA em demandas futuras, fomecendo-lhe documentos e
certiddes que sejam necessgrias para a regularizagio do imével,

CLAUSULA OITAVA - DA RESCISAQ

8.1 - Em consequéncia g0 #cima pactuado, se a COMPRADORA nio efetuar o
pugamento das parcelas devidas, ou deixar de cumprir com o que disple 4 cliusula
terceira deste contrato, o presente instrumento considerar-se-4 rescindido de pleno
direito, devendo a COMPRADORA ser constituida em mora ¢ obrigada & restituir
imediatamente o imgvel adquirido,

CLAUSULA NONA - DA CLA USULA PENAL E MULTA

9.1 - Apds a sssinatura do presente instrumento, o seu descumprimento ensejard o
pagamento de multa no importe de 209% {vinte por cento) sobre o valor total do imével,
pela parte culpada 3 paste inocente, além de ficar o pane infratora sujeita ao pagamento
de emolumentos, custas & honordrios de advogado, caso a parte prejudicada tiver que

recorrer o qualquer procedimento Jjudicial ou extryjudicial para fazer valer os seus
direitos,

9.2 « Ademais, PGS & assinatura do presente instrumento, o sey descumprimento ou o

descumprimento das obrigagdes contrafdas, se nao sanados apés o prazo de 15 (quinze)

dias contados do recebimento de notificagio especfica, ensejar o pagamento de multa

no importe de 2% (dois POr cento) sobre o vajor tori do contrato, pela parte culpada b

gsﬂc inocente, sem prejuizo do direito de pleitear indeni ¢do por ¢ is perdas ¢
anos.

CLAUSULA DECIMA - DA IRREVOGABILIDADE

L N
, ARUALLS
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10.1 - Este Contrato ¢ assinado pelas Partes em cardter imevogdvel ¢ iretratdvel,
configurando obrigagio legal, vdlida, vinculante, incondicional e exequivel contra
seus signatdrios, obrigando as Partes Seus sucessores a0 cumprimento das obrigagbes
aqui previstas.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DO FORO

111 - As partes elegem o foro da Comarca de ftabirito /MG para dirimir qualquer
questio orjunda deste contrato, com renincia expressa. pelus pantes, de Quaiquer outro
Por mais especialfssimo que seja,

E, por estarem todos de comum acordo, as purtes assinam € rubricum o presente
instrumento, em 02 (duas) vigs de igual teor e forma, Juntamente com duas
testemunhas, ¢ autorizam, desde jd. todos os fegistros necessdrios em decorréncia deste
documento,

Ttabirite'MG, 14 de dezembro de 2023.

e VENDEDORES:

& ,
‘() 5 b
it s i
i CPF:001.177.636-67 ~
S /
~Acke

ANDRE LUIZ OLI¥RIRA MACHADO
w- . CPF009.405.466.55

g N
A

MANOEL FERREIRA DOS SANTOS
CPF: 319.967.606-53

(Representado Por sua curadora Sra. Renata Alves dos Santos Machado)

[STA FOLHA DE ASSINATURAS £ pARTE INDISSOCIAVEL DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DO IMOVEL DE MATRICU A 1o 11840 ITABIRITOMG)
s

¢
% -
T _’4&_‘{‘ ik o,

RENATA ALVES DGS SANTOS MAGHADG
CPF:037.299.696.50

RUBRICAS: i) ~N
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10.1 - Este Contrato ¢ assinado pelas Partes em cardter irrevogtvel ¢ inetrativel,
configurando obrigagdo legal, vdlida, vinculante, incondicional e exequivel contra
seus sigaatdrios, obrigando as Partes e SeUs sucessores ao comprimento das obrigactes
aqui previstas.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DO FORO

111 - As partes elegem o foro du Comarca de ltabirito /MG para dirimir qualquer
questdo orjunda deste €ontrato, com renuncia expressa, pelas partes, de qualquer outro
Por mais especialfssimo que seja,

E, por estarem todos de comum acordo, as partes assinam ¢ rubricum o presente
instrumento, em 02 {duas) vigs de igual teor ¢ forma, Jjuntamente com duas
testemunhas, e autorizam, desde jd, todos os registros necessdrios em decorréneia deste
documento.

Ttabirito/MG, 14 ge dezembro de 2023.

ROGERIA ALVES BARBOSA
5 CPF:001.177.636-67 ~

% # i
z 1 1
- fd%«zt)
ANDRE LUIZ OLIYRIRA MACHADD
CPF:009.405 466.55

“. .
7 9
- _;jg:mv(ly;
MANOEL FERREIRA DOS SANTOS

CPF: 31 9.967.606-53
(Representado Por sua curadora Sra. Renata Alves dos Santos Machado)

b

IESTA FOLHA DE ASSINATURAS E PARTE INDISSOCIAVEL DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DO IMOVEL pg MATRICULA N 11.840. ITABIRITOMG)
' B

o 3:‘{. ik g,
RENATA ALVES DOS SANTGS MACHADO
CPF:037.299.696.50 ~
. \ i
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Rep ¢ Legal

CARLOS ROBERTO DE CASTRO
GONZALEZ CPF: 072.403.638-86

ANUENTES:

2 10"‘-' \ij‘ M AMM
FABMT\O ALVES DOS SANTOS
CPF: 035.193.626-27

Vi €l e ‘Lo,
VIVIANE CRISTINA nﬁ JESUS nos snmos
CPF: 033.799.356-46

r;'x’v».f‘vuv(z, AL Lo e 44

FERNANDA ALVES DOS SANTOS AMORIM
CPF: 067.610.656-07

5 Ry
Lo, £/ -l
duu.uEkME FERREIRA COSTA AMORIM
CPF: 015.668.406.35

Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF; CPF:
RUBRICAS: RUBRICAS:

N\ BTG
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R |
Rep ¢ Legal

CARLOS ROBERTO DE CASTRO
GONZALEZ CPF: 072.403.638.56

ANUENTES:

A 3 - ¥ 'Mt
Eigo FA AR I3 rshA,
FABIANO ALVES DOS SANTOS
CPF: 035.193.626-27

s Cool . s P, MR O R
VIVIANE CRISTINA DE JESUS DOS SANTOS
CPF: 033,799.356-46

N AN 2L Lo T

FERNANDA ALVES DOS SANTOS AMORIM
CPF: 067.610.656-07

-
Sales Lo il @ {/ .

GUILHERME FERREIRA COSTA AMORIM
CPF; 015.668.406-35
Testemusnhas:

— ——

Nome: Nome;

CPF; CPF:

RUBRICAS: RUBRICAS:

P

; M
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Bastos Braga Negécios Imobilidrios Ltda
Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - Itabirito/MG
26




Izadora Bastos — Perita Avaliadora Imobiaria

|__ 16 FONTES DE PESQUISA

- D Legend

Av. Dr. Nilo Peganha, 1237
Petrépolis — Porto Alegre/RS
Telefone: (51) 3073.6666
WWW.THELEGEND.COM.BR

- Imobilidria Mais iImoveis

Av. Queiroz Junior , 767

Itabirito - MG

Telefone: (31)3563-2338
www.Imobiliariamaisimoveis.com.br

- ZAP IMOVEIS
WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR

Ouro Preto — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org)

- CODIGO FLORESTAL BRASILEIRO
WWW.PLANALTO.GOV.BR/CCIVIL 03/ AT02011-2014/2012/LEI/L12651.HTM

Bastos Braga Negocios Imobilidrios Ltda

Rua Primo Cavalieri, 65 - D - Centro - [tabirito/MG M
26




DISTRIBUIGAO
Aos @H de ano deogli
Distribuo este progesso &(s) comiss&o(des)
competente(s).

Do que para constar lavrei este
e

Presidenté da Camarz de Curo Praio




