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- X — Construgéo, reforma e amp

Autoriza a venda de imével publico de
- ; propriedade do Municipio de Espera Feliz
ENTRADA e da outras providéncias.

O Povo do Municipio de Espera FelizZMG, por seus representantes aprova, € eu,
Prefeito Municipal, em seu nome sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° — Fica o Poder EXecuti\)o Municipal autorizado a vender,

mediante concorréncia publica, um imdvel rural, com area de 10,76,64ha (dez
hectares, setenta e seis ares e sessenta e quatro centiares) de terras, imovel

devidamente registrado no Cartorio do Oficio do Registro de Imoéveis da Comarca de
Espera Feliz, protocolo n°. 40.656, de 04 de setembro de 2023, matricula 11500, do
L°2, localizado LMG 482, km 07, curva da barragem, zona rural do municipio de
Espera Feliz. : ; :
Paragrafo Gnico — O Municipio somente emitira a competente
Escritura Publica do imovel vendido apés o pagamento integral do mesmo.

Art. 2° — Os recursos provenientes.da venda do imével referido no Art.
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1° desta Lei poderdo ser utilizados, exclusivamente para realizacao de obras de

mobilidade ef/ou fortalecimento do servigo publico, a saber:

| — Pavimentagdo em alvenaria poliédrica, meio-fio e drenagem superficial ou
subterranea; , Y j

Il — Pavimentagao asfaltica, meio-fio e drenagem superficial ou subterranea;

excetuando-se servigos do tipo “tapaburaco”; :

IV — Calgamento em bloquete sextavado ou intertravado, meio-fio, drenagem
superficial e subterranea; :

V — Construgao, reforma ou ampliagéo de unidades de saude;

VI — Construgéo, reforma ou ampliagao de unidades da assisténcia social;

VIl — Obras de saneamento, incluindo captagéo e tratamento de agua, coleta e
tratamento de esgoto e gestéo de residuos solidos; '

VIII — Aquisicdo de equipamentos de salde, de assisténcia social e de educagao,
vedada a aquisi¢ao de medicamentos € insumos; :

IX — Construgdo, reforma e ampliagdo de creches e escolas;
facéo de quadras esportivas;
gao de mobiliario urbano direcionado ao turi

Xl — Construgao, reforma ou a4 SmMo;

Il — Recapeamento asfaltico, meio-fio e drenagem superficial ou subterranea,
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Xll — Aquisicdo de caminh&o compactador de lixo, caminh&o-pipa, caminhao
cagamba, trator agricola, retroescavadeira, pa carregadeira, veiculo utilitario de
carga para transporte de merenda escolar, veiculo van ou micro-0nibus para a
salde para transportes de pacientes. o : :

Art. 3° — As demais condigéeé referentes a venda serdo estipuladas no
Edital de Licitagdo competente. L

Art. 4° — Esta Lei entra em vigor a partir da data de sua publicagdo.

Prefeitura Mu_nicipal de Espera FelizEstado de Minas Gerais, 27 de outubro-

de 2023.
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JUSTIFICATIVA

| Excelentissimo - Senhor Presidente, Mesa Diretora, Nobres
Vereadores e Vereadoras integrantes das Comissoes Permanentes desta Casa de
Leis, as quais realizam importantes manifestacdes quanto aos aspectos
constitucionais e - legal sob as materias |egis|ativés, recebam meus cordiais
cumprimentos. S ;

0 imével da barragem, como é conhecido, esta localizado proximo
ao perimetro urbano do municipio, as margens da rodovia qué liga nosso municipio
ao municipio de Dores do Rio Preto/ES. Trata-se de um imovel rural, pouco ou nada
utilizado pelo municipio nos Ultimos anos. Devido sua exiensa area, devido a falta
de implantagdo de servigos municipais, imovel vem gerando alguns transtornos para
o municipio. Temos problemas com despesas de manutengdo, problemas com
pessoas adentrando no mesmo € utilizando area de forma ilegal e irregular - sem
autorizaqéo prévia do Municipio, problemas com incéndios, dentre outros. Em
suma, o imével é classificado como um “bem dominical” encontra-se
desprovido de finalidade e em risco eminente.

O imével tem 10,7 hectares e esta avaliado em aproximadamente
R$ 1.150.000,00 (hum milhdo, cento e cinquenta mil reais). Os recursos
provenientes da venda do imével serdo utilizados, exclusivamente para realizagao
de obras de mobilidade efou fortalecimento do servigo publico, ficando vedado
gastos com o custeio da maquina publica. :

De acordo com a Lei de Licitagdes e Contratos, Lei 8.666/93, ‘ Art.
17, “a alienacdo de bens da Administragédo Publica, subordinada a existéncia de
 interesse publico devidamente justificado, sera precedida de avaliagéo e obedecera
as seguintes normas: | - quando imoveris, dependeré de autorizagéo legislativa para
érgdos da administragéo direta e entidades autarquicas e fundacionais, e, para
todos, inclusive as entidades paraestatais, dependeré de avaliagéo prévia e de
licitagdo na modalidade de concorréncia’. :

Portanto, segue anexo ao projeto, (i) mapa da gleba e respectivo

memorial descritivo; (i) escritura registrada no cartorio de imoveis (iii) avaliagédo
técnica do imével.

7 di 'Ite do exposto, convicto de que os ilustres membros
iva hayerdo de conferir o necessario apoio a esta propositura,
ortancia da matéria, solicito a tramitagéo do presente projeto em

considerando ai
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agrademmentos.

) Prefeltura Munlc:pai de Espéra .Feliz.'Es.tado de Minés Gerais, 27 de
outubro de 2023. '




(= —~¢7  PREFEITURA MUNICIPAL DE ESPERA FELIZ

Praga Dr. José Augusto, 254 - CEP: 36830-000 - MG
e : e Tel.: (32) 3746-1306 '

oficio n°: 284/2023

Assunto: Encaminhamento - (faz)
Servico: Gabinete do Prefeito

Data: 27/10/2023

Senhor Presidente,

vimos encaminhar Projeto de Lei, explicitado abaixo
para apreciacdo desta Egrégia Casa de Leis:

Projeto de Lei - Autoriza a venda de imével ptblico de
propriedade do Municipio de Espera Feliz e da outras

providéncias.

certos de contarmos com a atencdo dos nobres Vereadores,
desta Egrégia Casa de Leis, solicitamos apreciacdo do presente
projeto de lei em regime de URGENCIA URGENTISSIMA, antecipamos
agradecimentos .

samente,

Ao Exm® Sr.

MATUSALEM MARQUES DE OLIVEIRA

Presidente da camara Municipal de Vereadores
ESPERA FELIZ - MG :




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
COMARCA DE ESPERA FELIZ ESTADO DE MINAS GERAIS

CARTORIO DO OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

MATRICULA N° 11499

IMOVEL - “ESPERA FELIZ” - MUNICiPIO DE ESPERA FELIZ - MG - Uma
4rea de terras constante de 11,70,86ha (onze hectares, setenta ares e oitenta e seis
centiares), com uma casa de sede, maquina de beneficiar café, maquina de beneficiar
arroz, usina elétrica, moinho para fub4, um motor a 6leo e canalizagdo d’agua para 0
maquindrio, etc., com todas as serviddes existentes, compreendendo dentre estas a de
4gua que serve a sede da propriedade com a movimentagio das benfeitorias mencionadas,
a partir das divisas estabelecidas para Maria, passando a dividir com o quinhdo de
Bertolino, Jofio Batista Filho, Jodo Ferreira de Castro e com quem mais de direito, até
onde der para completar a quantidade de terras que tem direito — INCRA sob n°
950.106.190.721-3, NIRF 9.814.328-0 e registro no CAR sob n° MG-3124203-
6°69.C7TEC.A177.444E.906E.0853.EF80.E775

PROCEDENCIA: L°03-AN, fls. 120, registro 28.469, 1° Oficio de Registro de Imdveis
de Carangola, MG

PROPRIETARIA: Prefeitura Municipal de Espera Feliz, representada pelo Prefeito
Municipal Américo Candido de Souza, farmacéutico, residente nesta cidade.

Protocolo n° 40.656 — 04 de setembro de 2023

Av-2-11499 — 26 de setembro de 2023 — De acordo com Requerimento da Prefeitura
Municipal de Espera Feliz, caracterizada acima, representada por seu prefeito Oziel
Gomes da Silva, qualificado acima, datado de 17/08/2023, planta, memorial descritivo
elaborado pelo Técnico Agrimensor Vinicius Miranda Frauches, CFT BR 0666405360-8
e demais documentos exigidos na forma do art. 212 da Lei 6.015 de 31.12.1973, com as
alteragdes introduzidas pela Lei 10.931 de 02.08.2004, fica retificada a area do imovel
acima de 11,70,86ha para 10,76,64ha (dez hectares, setenta e seis ares e sessenta ¢
quatro centiares) de terras, com as seguintes delimitagdes: Inicia-se no marco
denominado ‘O=PP’, georreferenciado no Gistema Geodésico Brasileiro, DATUM —
SIRGAS 2000, MC-39°W, coordenadas Plano Retangulares Relativas, Sistema UTM:
E=198488.494m e N=7713012.463m dividindo-o com 0 BR482; Dai segue confrontando
com BR482 com o azimute de 89°53°17" ¢ a distancia de 29,05m até o marco ‘1’
(BE=198517.546m e N=7713012.520m); Dai segue com 0O azimute de 89°02°10” e a
distancia de 23,17m até o marco ‘2’ (E=198540.716m ¢ N=7713012.910m); Dai segue
com o azimute de 88°23°43” e a disténcia de 15,23m até o marco ‘3’ (E=198555.942m e
N=7713013.337m); Dai segue com 0 azimute de 86°00°00” e a distancia de 7,23m até o
marco ‘4’ (E=198563.152me N=7713013.841m); Dai segue com o azimute de 81°55°28”
e a distancia de 5,32m até o marco ‘5’ (E=198568.419m e N=7713014.588m); Dai segue

com o azimute de 78°56°17” ¢ a distancia de 9,15m até o0 marco ‘6’ (E=198577.396m e
N=7713016.343m); Dai segue com 0 azimute de 74°10°27" € a distancia de 6,23m até o

marco ‘7’ (E=198583.394me N=7713018.043m); Dai segue com o azimute de 70°31°47”
e a distancia de 6,64m até o marco ‘8’ (E=1985 89.659m e N=7713020.258m); Dai segue
com o azimute de 65°18°40” e a distancia de 7,23m até o marco ‘9’ (E=198596.228m ¢
N=7713023.278m); Dai segue com o azimute de 63°48’13” e a distancia de 10,54pa& ™2,

o narco ‘10’ (E=198605.682m e N=7713027.929m); Dai segue com 0 azi de %,

©
-62,

- ﬂ@ e

oﬁ\""’z_;. /
%mmb‘i‘-”



56°37°18” e a distAncia de 10,11lm até o marco ‘11’ (E=198614.121m e
N=7713033.489m); Dai segue com o azimute de 51°55°56” e a distancia de 7,25m até o
marco ‘12’ (E=198619.831m e N=7713037.961m); Dai segue com O azimute de
45°37°26” e a distincia de 11,0lm at¢ o marco ‘13’ (E=198627.701m e
N=7713045.661m); Dai segue com o azimute de 39°49°55” e a distincia de 6,93m até o
marco ‘14> (E=198632.141m e N=7713050.985m); Dai segue com 0 azimute de
17°46’14” e a distdncia de 10,12m até o marco ‘15’ (E=198638.337m e
N=7713058.981m); Dai segue com 0 azimute de 32°10°40” e a distAncia de 19,10m até
o marco ‘16’ (E=198648.510m e N=7713075.150m); Dai segue com o azimute de
28°18°59” e a distdncia de 16,53m até o marco ‘17° (E=198656.353m e
N=7713089.705m); Dai segue com o azimute de 28°38°48” e a distdncia de 17,47TM ATE
O MARCO 18’ (e=198664.728m e N=7713105.037m); Dai segue com o azimute de
33°32°16” e a distdncia de 12,32m até o marco ‘19> (E=198671.536m e
N=7713115.308m); Dai segue com o azimute de 37°51°50” e a distdncia de 10,42m até
o marco ‘20’ (E=198677.930m e N=7713123.531m); Dai segue com o azimute de
43°35°38” e a distdncia de 14,93m até o marco 21’ (E=198688.226m ¢
N=7713134.346m); Daf segue com o azimute de 45°40°19” e a distincia de 9,34m até o
marco ‘22’ (E=198694.905m e N=7713140.871m); Dai segue com o azimute de
50°53°51” e a distincia de 890m até o marco 23 (E=198701.815m e
N=7713146.486m); Dai segue com o azimute de 61°13°59” e a distdncia de 9,49m até o
marco 24’ (E=198710.129m e N=7713151.051m); Dai segue com o azimute de
60°28°28” ¢ a distdncia de 9,80m at¢ o marco ©25° (E=198718.659m e
N=7713155.882m); Daf segue com o azimute de 64°06°09” e a distancia de 16,51m até
o marco ‘26’ (E=198733.513m e N=7713163.093m); Dai segue com 0 azimute de
72008°02” e a distdncia de 10,65m até o marco “27° (E=198743.650m e
N=7713166.361m); Dai segue com o azimute de 79°39°05” ¢ a distdncia de 11,12m até
o marco ‘28’ (E=198754.585m e N=7713168.358m); Dai segue com o azimute de
88°05°25” e a distdncia de 1,70m at¢ o marco ©29° (E=198756.285m e
N=7713168.415m); Dai segue confrontando com Anna Maria Betta com o azimute de
188°47°02” e a distdncia de 214.84m até o marco 30’ (BE=198723.476m e
N=7712956.090m); Dai segue com 0 azimute de 172°39°04” ¢ a disténcia de 83,54m até
o marco ‘31’ (E=198734.162m e N=7712873.240m); Dai segue com O azimute de
173°16°30” e a distdncia de 50,05m até o marco 32° (E=198740.023m e
N=7712823.530m); Dai segue com o azimute de 182°05°19” e a disténcia de 13,16m até
o marco ‘33’ (E=198739.544m e N=7712810.382m); Dai segue com 0 azimute de
176°53°14” e a distdncia de 5,97m até o marco ‘34 (E=198739.868m e
N=7712804.422m); Dai segue confrontando com Luiz Antdnio Vieira Ramos com 0
azimute de 156°47°50” e a disténcia de 5,31m até o marco ‘35’ (E=198741.959m e
N=7712799.544m); Dai segue com 0 azimute de 139°06°58” e a distancia de 51,17m até
o marco ‘36’ (E=198775.449m e N=7712760.860m); Dai segue com o azimute de
190°07°08” e a distdncia de 38,78m at¢ o marco 37 (E=198768.635m e
N=7712722.680m); Dai segue com o azimute de 189°20°54” e a distdncia de 22,70m at¢
o marco ‘38’ (E=198764.948m e N=7712700.282m); Dai segue com o azimute de

195°06°45” e a distincia de 31,10m até o marco 39 (E=198756.839m e
N=7712670.257m); Dai segue com o azimute de 194°05°14” e a distdncia de 97.25m até

o marco ‘40’ (E=198733.170m e N=7712575.935m); Dai segue confrontando com
Cristiano Gomes Borges com 0 azimute de 305°40°19” ¢ a distancia de 44,18m até o
marco ‘41’ (E=198697.280m e N=7712601.698m); Dai segue com O azimute de
307°31°22” e a distdncia de 46,56m até o marco ‘42* (E=198660.349m e
N=7712630.059m); Dai segue com o azimute de 301°46’19" e a distancia de 46,1 ,1__3;1%%‘@ Mg,
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o marco ‘43’ (E=198621.146m e N=7712654.339m); Dai segue com o azimute de
301°04°15” e a distdncia de 27,4lm até o marco ‘44’ (E=198597.669m e
N=7712668.485m); Dai segue com o azimute de 307°11°36” e a distancia de 37,80m até
o marco ‘45’ (E=198567.558m e N=7712691.335m); Dai segue confrontando com
Renato Amorim Ribeiro com o azimute de 335°03°18" ea distincia de 4,79m até o marco
‘46> (E=198565.537m e N=7712695.680m); Dai segue com o azimute de 310°39°51” ¢
a distancia de 32,63m até o marco ‘47’ (E=198540.787m e N=7712716.942m); Dai segue
com o azimute de 314°51°41” e a distancia de 2,14m até o marco ‘48’ (E=198539.270m
e N=7712718.454m); Daf segue com o azimute de 314°54’41” ¢ a distancia de 21,40m
até o marco ‘49’ (E=198524.117m e N=7712733.560m); Dai segue com o azimute de
300°46°13” e a distdncia de 51,24m até o marco ‘50’ (E=198480.091m e
N=7712759.774m); Dai segue com o azimute de 328°37°52” ¢ a disténcia de 14,71m até
o marco ‘51’ (E=198472.434m e N=7712772.334m); Dai segue com o azimute de
313942°35” ¢ a distdncia de 15,46m até o marco ‘52> (E=198461.259m e
N=7712783.017m); Dai segue com o azimute de 356°01 ’56” e a distdncia de 29,30m até
o marco ‘53’ (E=198459.231m e N=7712812.249m); Dai segue com o azimute de
3°43°02” e -a distdncia de 13,10m até o marco ‘54> (E=198460.080m e
N=7712825.318m); Dai segue com o azimute de 8°36°07” e a distdncia de 9,56m até o
marco ‘55° (E=198461.510m e N=7712834.771m); Dai segue com o azimute de
10°14'19” e a distincia de 36,40m até o marco ‘56’ (E=198467.980m e
N=7712870.590m); Dai segue com o azimute de 12°49°18” e a distancia de 24,81m até
o marco ‘57’ (E=198473.486m e N=7712894.781m); Dai segue com o azimute de
4°26°07” e a distdncia de 45,06m at¢é o marco '58° (E=198476.970m e
N=7712939.702m); Dai segue com o azimute de 18°24°25” e a disténcia de 16,36m até
o marco ‘59° (E=198482.135m e N=7712955.223m); Daf segue com o azimute de
3°48°10” e a distdncia de 18,53m até o marco ‘60’ (E=198483.364m e
N=7712973.711m); Dai segue com 0 azimute de 6°31°02” e a distAncia de 20,31m até o
matco ‘61° (E=198485.669m e N=7712993.891m); Dai segue com 0 azimute de 8°38°48”
e a distancia de 18,79m até o marco ‘O=PP’ (E=198488.494m e N=7713012.463m);
inicio de descrigdo, fechando assim o perimetro do poligono acima descrito com uma area
superficial de 10.7664ha. — INCRA sob n° 950.106.190.721-3, NIRF 9.814.328-0, com
registro no CAR sob n° MG-3124203-6A69.C7EC.A177.444E.906E.0853.EF80.E775
—Valor: R$350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais centavos).

Av-3-11499 — 26 de setembro de 2023 — O Imével acima foi transferido para a matricula
11500, fis. 11500, do L° 2, em virtude de retificagio de area.
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Frauches Agrimensura Telefones:
@™ (32) 98868-8946 - VINICIUS

CFT 2821240163 - 4 ® (32) 98432-1855 - ADEMIR
TITULO 0131630100 ® (32) 98818-1974 - MANUELA
MEMORIAL DESCRITIVO

PROPRIEDADE: ESPERA FELIZ
PROPRIETARIO: PREFEITURA MUNICIPAL DE ESPERA FELIZ

MUNICIPIO: ESPERA FELIZ

COMARCA: ESPERA FELIZ

ESTADO: MINAS GERAIS

MATRICULA: -X-

AREA: 10.7664 ha; PERIMETRO(m): 1524.01 m

DESCRICAO

Inicia-se se no marco denominado 'O=PP", georreferenciado no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM - SIRGAS
2000, MC-39°W, coordenadas Plano Retangulares Relativas, Sistema UTM: E= 198488.494 m e N= 7713012.463
m dividindo-o com o BR 482; Dai segue cenfrontando com BR 482 com o azimute de 89°53'17" e a distancia de
20.05 m até o marco "1’ (E=198517.546 m € N=7713012.520 m); Dai segue com O azimute de 89°02'10" e a
distancia de 23.17 m até o marco 2 (E=198540.718 m & N=7713012.910 m); Dai segue com o azimute de
88°23'43" e a disténcia de 15.23 m até o marco '3’ (E=198555.942 m & N=7713013.337 m); Dai segue com O
azimute de 86°00'00" e & distancia de 7.23 m at¢ o marco '4' (E=198563.152 m N=7713013.841 m); Dai segue
com o azimute de 81°55'28" e a distincia de 5.32 m até o marco 'S’ (E=198568.419 m e N=7713014.588 m); Dai
segue com o azimute de 78°56'17" e a distancia de 9.15 m até o marco ‘6’ (E=198577.396 m e N=7713016.343
m); Dai segue com O azimute de 74°1027" e a distancia de 6.23 m até o marco 7' (E=198583.394 m e
N=7713018.043 m); Dai segue com o azimute de 70°31'47" e a distancia de 6.64 m até o marco '8’
(E=198589.659 m e N=7713020.258 m); Dai segue com o azimute de 65°18'40" e a distancia de 7.23 m até o
marco '9' (E=198596.228 m & N=7713023.278 m); Dai segue com 0 azimute de 63°48'13" e a distancia de 10.54
m até o marco "10' (E=1 98605.682 me N=7713027.929 m); Dai segue com O azimute de 56°37'18" e a distincia
de 10.11 m até o marco '11' (E=198614.121 m e N=7713033.489 m), Dai segue com o azimute de 51°55'66" e a
distancia de 7.25 m até o marco 42" (E=198619.831 m € N=7713037.961 m); Dai segue com o azimute de
45°37'26" e a distancia de 11.01 m até o marco 13’ (E=198627.701 m e N=7713045.661 m), Dai segue com 0
azimute de 39°49'55" e a distancia de .93 m até o marco 14' (E=198632.141 me N=7713050.985 m); Dai segue
com o azimute de 37°46'14" e a distancia de 10.12 m até o marco ‘15’ (E=198638.337 m e N=7713058.981 m);
Dai segue com O azimute de 32°10'40" e a distancia de 19.10 m até o marco 16’ (E=198648.510 m e
N=7713075.150 m); Dai segue com o azimute de 28°18'59" e a distancia de 16.53 m at¢ © marco 17’
(E=198656.353 m e N=7713089.705 m); Dai segue com © azimute de 28°38'48" e a distincia de 17.47 m até ©
marco '18’ (E=108664.728 m e N=7713105.037 m); Daf segue com © azimute de 33°32'16"ea distancia de 12.32
m até o marco 19’ (E=198671 536 m e N=7713115.308 m); Dai segue com 0 azimute de 37°61'80" e @ distincia
de 10.42 m até o marco 20" (E=198677.930 m e N=7713123.531 m); Dai segue com o azimute de 43°35'38" e a
distancia de 14.93 m até o marco '24' (E=198688.226 m e N=7713134.348 m); Dai segue com o azimute de
45°40'19" e a distancia de 9.34 m até o marco '22' (E=198694.905 m e N=7713140.871 m); Dai segue com 0
azimute de 50°53'51" e a distancia de 8.90 m até o marco 23’ (E=198701.815me N=7713146.486 m); Dai segue

com o azimute de 61°13'59" e a distancia de 9.49 m até o marco '24' (E=198710.128 m e N=7713151.051 m); Dai
segue com o azimute de 60°28'28" e a distancia de 8.80 m até o mareo 25" (E=198718.659 me N=7713155.882

m); Dai segue com O azimute de 64°06'09" e a distincia de 16.51 m até o marco '26' (E=198733.513 m e
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¢N=7713163.093 m); Dai segue com o azimute de 72°08'02" e a distincia de 10.85 m até o marco "27'
(E=198743.650 m e N=7713166.361 m); Dai segue com o azimute de 79°39'05" e a distincia de 11.12 m até o
marco '28' (E=198754.585 m e N=7713168.358 m), Dai segue com o azimute de 88°05'25" e a distincia de 1.70
m até o marco '29' (E=198756.285 m e N=7713168.415 m); Dai segue confrontando com Anna Maria Betta de
Souza com o azimute de 188°47'02" e a distincia de 214.84 m até o marco '30' (E=1 98723.476 m e
N=7712956.090 m); Dai segue com o azimute de 172°39'04" e a distincia de 83.54 m até o marco i3
(E=198734.162 m e N=7712873.240 m); Dai segue com o azimute de 173°16'30" e a distancia de 50.05 m até o
marco '32' (E=198740.023 m e N=7712823.530 m); Dai segue com o azimute de 182°05'19" e a distdncia de
13.16 m até o marco '33' (E=198739.544 m e N=7712810.382 m); Daf segue com o azimute de 176°53'14" e a
distincia de 5.97 m até o marco '34' (E=198739.868 m e N=7712804.422 m); Dai segue confrontando com Luiz
Anténio Vieira Ramos com o azimute de 156°47'50" e a distincia de 5.31 m até o marce '35' (E=198741 959 me
N=7712799.544 m); Daf segue com o azimute de 139°06'68" e a distincia de 81.17 m até o marco '36'
(E=198775.449 m e N=7712760.860 m), Dai segue com o azimute de 190°07'08" e a distincia de 38.78 m até o
marco '37' (E=198768.635 m e N=7712722.680 m); Daf segue com o azimute de 189°20'64" e a distincia de
22 70 m até o marco '38' (E=198764.948 m e N=7712700.282 m); Dai segue com e azimute de 195°06'45" e a
distincia de 31.10 m até o marco '39' (E=198756.839 m e N=7712670.257 m), Dai segue com o azimute de
194°05'14" e a distancia de 97.25 m até o marco '40' (E=198733.170 m e N=7712575.935 m), Dai segue
confrontando com Cristiano Gomes Borges com o azimute de 305°40'19" e a distancia de 44.18 m at¢ o marco
41 (E=198697.280 m e N=7712601.698 m); Dai segue com o azimute de 307¢31'22" e a distincia de 46.56 m até
0 marco '42' (E=198660.349 m e N=7712630.059 m); Dai segue com o azimute de 301°46'19" e a distincia de
46.11 m até o marco '43' (E=198621.146 m e N=7712654.339 m); Dai segue com o azimute de 301°04'15" € a
distancia de 27.41 m até o marco '44' (E=198597.669 m e N=7712668.485 m); Dai segue com o azimute de
307°11'36" e a distincia de 37.80 m até o marco '45' (E=198567.558 m e N=7712691.335 m); Dai segue
confrontando com Renato Amorim Ribeiro com o azimute de 335°03'18" e a distancia de 4.79 m até o marco ‘46’
(E=198565.537 m e N=7712695.680 m); Dai segue com o azimute de 310°39'51" e a distadncia de 32.63 m até o
marco '47' (E=198540.787 m e N=7712716.942 m); Dai segue com o azimute de 314°54'41" e a distancia de 2.14
m até o marco '48' (E=198539.270 m e N=7712718.454 m); Dai segue com o azimute de 314°54'41" e a distincia
de 21.40 m até o marco '49' (E=198524.117 m e N=7712733.560 m); Dai segue com o azimute de 300°46'13" e a
distancia de 51.24 m até o marco '50' (E=198480.091 m e N=7712759.774 m), Dai segue com o azimute de
328°37'52" e a distancia de 14.71 m até o marco "51' (E=198472.434 m e N=7712772.334 m); Dai segue com 0
azimute de 313°42'35" e a distincia de 15.46 m até o marco '52' (E=198461.259 m e N=7712783.017 m); Dai
segue com o azimute de 356°01'56" e a distancia de 29.30 m até o marco '83' (E=198459.231 m e
N=7712812.249 m); Dai segue com o azimute de  3°43'02" e a distancia de 13.10 m até o marco '54'
(E=198460.080 m e N=7712825.318 m); Dai segue com o azimute de 8°36'07" e a distincia de 9.56 m até o
marco '55' (E=198461.510 m e N=7712834.771 m); Dai segue com o azimute de 10°14'19"e a distancia de 36.40
m até o marco '56' (E=198467.980 m e N=7712870.590 m); Dai segue com o azimute de 12°49'18" e a distancia
de 24.81 m até o marco '57' (E=198473.486 m e N=7712894.781 m); Dai segue com o0 azimute de 4°26'07" e a
distancia de 45.06 m até o marco '58' (E=198476.970 m e N=7712939.702 m); Dal segue com o azimute de
18°24'25" e a distincia de 16.36 m até o marco '59' (E=198482.135 m e N=7712955.223 m), Dai segue com 0
azimute de  3°48'10" e a distincia de 18.53 m até o marco ‘60’ (E=198483.364 m e N=7712973.711 m); Dai
segue com o azimute de 6°31'02" e a distancia de 20.31 m até o marco '61' (E=198485.669 m e N=7712993.891
m); Dai segue com o azimute de 8°38'48" e a distancia de 18.79 m até o marco 'O=PP' (E=1 98488.494 m e
N=7713012.463 m); inicio de descri¢éio, fechando assim o perimetro do poligono acima descrito com uma area
superficial de 10.7664 ha.

Espera Feliz, 07 de Junho de 2023.
VINICIUS MIRANDABEEE . o e
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CFT n° 0666405360-8
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PARECER TECNICO

DE AVALIACAO IMOBILIARIA
* COMPLETO ***

CHARLES GRILO PELEGRINE
Corretor de Imoveis - Perito Avaliador
CRECI/MG: 13621 / CRECIES: 8233-F
CNAI N° 18352
Tel.: (32) 99818-7324
charles.pelegrine@gmail.com
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1. INTRODUGAO

O presente trabalho tem por finalidade atender a solicitagao do MUNICIPIO DE ESPERA FELIZ, com
sede & Praga Dr. José Augusto, 251, Centro, Espera Feliz/MG.

Este Parecer de avaliagao atende a todos os requisitos da Lei n° 6.530/78, que regulamenta a profisséo
de Corretores de Iméveis, e a Resolugdo 1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores
de Imoveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653 - 3 -
Avaliagdo de Iméveis Rurais, e aos requisitos de responsabilidade técnica.

2. OBJETIVO

A finalidade do presente estudo ¢ a avaliagéo de imével para fins de apuragao de valor mercadologico,
conforme informado pela requerente, através de avaliagéo do imovel aqui apresentado, bem como
responder aos possiveis quesitos a serem apresentados.

Dentro da area de Avaliagdes de Imoveis, define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigées do mercado vigente.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978
(D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profisséo de Corretor de Imoveis, e com as Resolugbes do
Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n°. 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de
26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispSem sobre a
competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
e regulamentam a sua forma de elaboragao.

3. LIMITAGOES FUNDAMENTAIS, RESSALVAS E PRESSUPOSTOS

Este parecer esta organizado nas seguintes ressalvas e pressupostos:

- As informagbes verbais e dados obtidos utilizados na elaboragéo deste trabalho sdo premissas
consideradas validas e de boa fé, compreendidas de veracidade e exatido;

- Estudos de engenharia com relagéo a qualidade do solo nao foram efetuados. Sendo assim, adequados
as condi¢des do mercado imobiliério;



- N&o foram realizados levantamentos topogréficos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer
natureza;

- N&o foram realizados estudos de carater ambiental no solo visando a averiguagao de substancias que
possam ser prejudiciais & salde, as estruturas ou ao meio ambiente. Desta forma, este perito reserva-
se o direito de rever as conclusdes deste parecer caso seja identificada quaisquer caracteristicas desta
natureza e que possa afetar o potencial de venda do imovel.

- O perito reserva-se ao direito de rever o parecer caso haja comprovagéo de erro ou engano na
informag&o encaminhada;

- O parecer é dirigido & demandante e este perito ndo tem obrigagdes e responsabilidades perante
terceiros que eventualmente venham a assurir posigoes e decisbes com base nas informagdes contidas
no mesmo.

- O valor determinado na avaliagdo é fundamentado pela metodologia e nao representa um nlimero
exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes.

4. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

O imovel avaliado:

“Endereco / S
Referéncias do l Bairro I Cidade
dmovel

Métricuial i ' ;
RGI \ Area Total do Imovel

Tipode |
Imovel l

* Area total do imével constante em planta topografica, elaborada por inicius Miranda Frauches, CFT BR - 0666405360-8

5. CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Quanto a classificagdo do imével avaliado:

Quanto ao Uso SE i i - Tipo de Imovel




6. VISTORIA

Foram realizadas diligéncias nos dias 17/04/2023 e 04/05/2023, procedendo a vistoria, registro
fotografico e coleta de informagdes, com atualizagéo/revisao em 03/10/2023.

O imovel encontra-se DESOCUPADO e SEM USO.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Uma propriedade rural, constante de 10,76,64 ha (dez hectares, sefenta a seis ares e sessenta e quatro
centiatres) de terras, contendo 01 casa de colono simples, pequena plantagéo de café, pastagem e mata
nativa, confrontando por seus diversos lados com a Rodovia BR-482, Anna Maria Beta de Souza, Luiz
Antonio Vieira Ramos, Cristiano Gomes Borges e Renato Amorim Ribeiro conforme levantamento
topografico apresentado. Imovel inscrito no Incra sob o n® 850.106.190.721-3, NIRF n°® 9.814.328-0,
devidamente matriculado sob o n° 11500, Livro 2 do Cartério de Registro de Imoveis de Espera Feliz/MG.

7.1 CONTEXTO RURAL

A area denominada “Barragem’, localiza-se no municipio de Espera Feliz/MG, praticamente dentro do
perimetro urbano.

Devido a posicao geografica da propriedade, o melhor e mais facil acesso é através da BR-482, que liga
Espera Feliz 4s comunidades/distritos do Bananal, Vargem Alegre, 840 José, Sdo Domingos, Paraiso e
Pedra Menina, como também ao municipio de Dores do Rio Preto/ES.

O imével est4 localizado as margens da BR-482, distante apenas 1.000 metros da sede municipal e &
aproximadamente 9,0 km de Dores do Rio Preto/ES, por rodovia asfaltada.

Devido a sua localizag#o, a microrregido é caracterizada por atividade urbana e rural, viste que ©
perimetro urbano vem sendo estendido na diregéo do imével, contando com inlimeros empreendimentos
ja instalados como em desenvolvimento, tais como instalacdo de empresas e loteamentos. No que se
refere 4 atividade rural, estdo presentes nos arredores propriedades rurais destinadas a cafeicultura e
necuaria, na preporgéo de 70% cultivo de café e 30% pecuaria/pastagem.

A propriedade encontra-se em regido de relevo irregular, todavia a topografia da mesma & considerada
“tima” para cafeicultura e “boa” para empreendimentos imobilidrios {loteamento/condominio).

Nzo foram observadas nascentes no interior do imavel,



Foi observado no local e posteriormente verificado através de imagens aéreas e de satélite do aplicativo
Google Earth, que a propriedade possui, aproximadamente, area destinada a cafeicultura (1,5 hectares),
mata (1,5 hectares) e pastagem/capineira (8,0 hectares)

As propriedades ao redor possuem caracteristicas similares em relacdo a topografia e utilizagéo do solo,
sendo 60% destinadas a plantagdo de café, 30% destinadas a pastagem e 10% destinadas a
instalagao/desenvolvimento de empreendimentos (comerciais/imobiliarios) “aproximadamente”.

A regido tem acesso facilitado devido & proximidade com & sede do municipio de Espera Feliz (1,0km),
com oferta significativa de méo de obra para trabalhos na zona rural. Oferta de servigos e comércios, tais
como supermercados, postos de combustivel, dentre outros, estio ha aproximadamente 1,0 km de
distancia.

Possui aproximadamente 380,00m de frente para a Rodovia.

7.2 BENFEITORIAS E ESTADO DE CONSERVAGAO

De acordo com vistoria no local, o imovel possui pequena plantagdo de café, pastagem, estradas de
rodagem internas em bom estado de conservagao e posteamento com cabeamento de internet.

Estado de conservagao pode ser considerado Regular.

8. CARACTERIZAGAO DA REGIAQ
O municipio

Espera Feliz & um municipio com boa infraestrutura e zona urbana localizada a aproximadamente 750m
acima do nivel do mar, na Zona da Mata, em pleno macigo do Caparad.

O municipio esta situado na Mesorregido da Zona da Mata Mineira com topografia predominante de
montanhas. Com area de 317,7 km? (IBGE, 2019), limita-se ao norte pelos municipios de Alto
Capara6 e Caparad, ao sul pelos de Carangola e Caiana, a leste pelo de Dores do Rio Preto, no Espirito
Santo, e a oeste pelo de Divino. E parte integrante do macigo do Caparad, com altitudes variando entre

900 e 2.000 metros. A sede municipal esté a 750 metros de altitude com clima predominante “tropical de
altitude”, caracterizado por verdo ameno € inverno frio, variando entre as médias de maxima 25,3° e
média das minimas 12,8°. A precipitac&o pluviométrica anual € em média de 1.595 mm.

Segundo o IBGE, a populagéo estimada do municipio em 2019 era de 24.951 habitantes. O municipio &
servido pelas seguintes estradas de rodagem: BR-482 (Carangola — Espera Feliz - Guagui - ES), MG-



111 - Rod. Padre Julio Maria (Espera Feliz — Manhumirim), MG-020 - Rod. Padre Jodo Gehlen (Espera
Feliz — Caiana), Rodovia Agostinho Patrus (Espera Feliz - Paraiso) e por mais 69 estradas municipais.

4,93% do territério do municipio estdo dentro da UC - Unidade de Conservagéo do Parque Nacional do
Caparad, equivalendo a 5,04% do Parque no municipio.

Economia

A economia do municipio se baseia principalmente na agricultura (hortifruti, cultivo de café e criagéo de
gado), sendo o café a principal fonte de renda. Nos Gltimos anos Espera Feliz tem se destacado por
produzir “Cafés Especiais”, que tem agregado valor ao produto, gerando mais renda aos produtores que
se dedicam a esta forma de produgao.

Além disso, o municipio conta com boa rede de comércio e servigos, que juntamente com os cafés
especiais, e por estar ligado ao Parque Nacional do Capara6 vem desenvolvendo sua vocagao turistica.

A regido

A regido da “Barragem’ se caracteriza pela expanséo urbana, contando com varios empreendimentos
em desenvolvimento, por estar s margens da BR-482 e sede municipal (ha apenas 1.000m), contado
com inGimeras propriedades cafeeiras e destinadas a pecuaria. Apesar da topografia irregular da regiéo,
possui areas com boa vocagao para atividades do agronegacio, comercial e imobiliario.

Turismo

Espera Feliz é o municipio com melhor infraestrutura dentre aqueles que s30 limitrofes com o Parque
Nacional do Caparaé - Alto Caparao, Capara6, Alto Jequitiba, Espera Feliz em Minas Gerais — Dores do
Rio Preto, Divino de Sao Lourengo, Ibitirama, una e Irupi no Espirito Santo (ICMBio, 2018). A sede do
municipio esta a aproximadamente 55km da portaria principal do ParnaCapara6 em Alto Caparad e a
aproximadamente 28km da portaria capixaba do parque em Pedra Menina, Dores do Rio Preto/ES,
todavia 0 municipio conta também com estrada pavimentada (calgamento), da comunidade do Paraiso
(distrito do municipio) até a portaria capixaba, visto que tal portaria se encontra exatamente na divisa
com o municipio de Dores do Rio Preto.

Devido a esta situagdo geografica de acesso ao parque, € também através de outros atrativos, tais como
cafeterias, pousadas, sitios de cafés especiais e inameras cachoeiras na regido € que o municipio tem
despertado sua vocagao turistica.

A demanda turistica tem trazido novas demandas, em especial no setor imobiliario, com o
desenvolvimento de loteamentos, chacaras e aquecimento da construgéo civil, fazendo com que os
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imoveis de forma geral tenham valorizado acima da média da regido nos Ultimos 5 anos, quando
comparado a cidades préximas que ndo possuem atrativos turisticos.

9. LOCALIZAGAO

O imédvel fica na localidade denominada “Barragem”, Espera Feliz/MG, distante aproximadamente
1.000m da sede do municipio, com 380,00m de frente para rodovia asfaltada (BR-482), conforme mapas
de localizag&o a seguir:

‘Mapa sem titulo

Escrievs ums Sescrigha pata séu g,

e



do imével avaliado (pin verde), localizagZo e distancia do mesmo em relagéo a sede

do municipio de Espera FelizZMG (pin verde).
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Imagem de satélite mais aproximada do aliado, identificado com poligono vermelho.
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Imagem aérea dos iméveis vizinhos (microregio).
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11. MERCADO IMOBILIARIO
11.1 ANALISE MACROECONOMICA |

O mercado imobiliario brasileiro sofreu bastante com o crescimento da crise politico-econdmica, uma vez
que a renda familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego, além é
claro, de influenciar na tomada de decis&o para aquisicéo de um imével, dada a inseguranca gerada pela
instabilidade econdmica. Tanto o volume de imoveis financiados para aquisi¢éo quanto para construgao,
tiveram uma grande redugdo desde 2014, principalmente quando comparado aos momentos prosperos
observados até o final de 2013. Alguns parametros, tais como o arrefecimento nos pregos pedidos, a
desaceleragdo na velocidade de vendas e o aumento da elasticidade entre os pregos pedidos e 0s
valores efetivamente transacionados séo fortes evidéncias que ilustram tais situagdes.

Do periodo de 2014 a 2020, a taxa Selic saiu da faixa de 14,0% para 2,0% (menor valer da historia),
fechando o ano de 2021 em 9,25%. Juntamente com a desvalorizagéo da moeda (REAL), as iniciativas
econdmicas tomadas pelo Governo Federal e bancos para aquecer a economia em razéo da Pandemia
do Coronavirus (COVID-19), dentre outros fatores, o mercado imobilidrio veio se recuperando
rapidamente, onde foi observado aumento significativo na procura para compra, a alta nos pregos
pedidos e efetivamente transacionados e diminuigéo do tempo de vendas. De certo modo, pode se dizer
que a situagdo atual do mercado imobilirio nacionai segue paralela a conjuntura macroecondmica e
neste momento o mercado imobiliario encontra-se em estagio de RECUPERACAQ.

Ocorre que, devido a atual situagéo do pais (inflago, crise politica e econdmica) e influéncias externas
na economia, a taxa Selic foi ajustada para 12,75% ao ano, com o objetivo de conter a inflagéo.

Com as taxas de juros subindo, toma-se ‘mais atrative” manter o capital aplicado em instituigdes
financeiras do que imobiliza-lo em imoveis, visto que a taxa de retorno dos iméveis de forma geral é
inferior as aplicagdes com a Selic neste patamar.

Desta forma, por conta de todos os fateres infermos e externos que o pais vem enfrentando, ainda néo &
possivel afirmar se 0 mercado imobiliario permanecera em recuperacao ou se havera relativa estagnagéo
nos negocios e valores transacionados.

Vale salientar que o mercado imobiliario rural possui peculiaridades que o distinguem de forma
significativa do urbano. Enquanto o mercado imobiliario urbano esta diretamente ligado a consirugéo civil,
que corresponde por aproximadamente 8,6% do PIB nacional, &s taxas de juros de financiamento
imobiliario e a varios outros indicadores econémicos, 0 mercado imobiliario rural é diretamente
impactado pelo momento do agronegécio, que nos Gltimos anos, apesar da crise econbmica iniciada em
2014 com continua deterioragdo dos principais indicadores da economia e contragéo do PIB, tem se
apresentado como o ramo econdmico mais estavel no pais, com crescimento significativo de 2018 -
2021, e previsao positiva de crescimento para 2022 (5,0%) e 2023 (10,0%) segundo a Confederag&o de
Agricultura e Pecuaria do Brasil (CNA).



Nesta perspectiva, 0s negocios imobiliarios rurais tem acompanhado os indices de crescimento do PIB
do agronegocio com a valorizagéo de terras por todo o pais nos Gltimos anos.

E importante ressaltar que diferentemente dos imoveis urbanos, como apartamentos por exemplo, 0s
imbveis rurais que possuem produtividade/potencial ndo se desvalorizam com o passar dos anos, pelo
contrario, com o desenvolvimento e crescimento das cidades que vao tomando o meio rural como &reas
de expanséo urbana, tendo implantada suas redes de infraestrutura e investimentos privados, os imoveis
rurais estao ficando cada vez mais préximos das cidades e mais valorizados.

11.2 0 MERCADO IMOBILARIO RURAL

Em andlises macroecondmicas sobre o cenario do agronegacio no Brasil, que impactam diretamente o
valor de terras, os indicadores s3o a nivel nacional, sendo necessario analisar e controlar variaveis,
principalmente sobre as regides do pais onde o imovel se localiza, tamanho das areas, vocagéo de uso,
topografia, recursos hidricos, proximidade com redovias, acesso, capacidade produtiva e perspectivas
de grandes investimentos nas regides, sejam eies privados ou publicos.

Além das caracteristicas acima descritas, vale ressaltar que a regido onde o imével objeto desta
avaliagdo esta inserido (divisa dos estados de MG/ES), possui areas produtivas do ponto de vista do
agronegécio e ao mesmo tempo turisticas, proporcionando, em alguns locais especificos, valorizagéo
acima da média para imoveis rurais, sendo essa vocagdo um importante aspecto a ser apreciado no
momento de avaliagdes e no fechamento dos negécios.

O municipio de Espera Feliz esta inserido no Circuito Turistico Pico da Bandeira, devido & proximidade
com o Parque Nacional do Caparad.

As propriedades rurais em toda a regido possuem, em grande parte caracteristicas de pequenas
propriedades de agricultura familiar, desta forma ndo podem ser comparadas a grandes areas de terras
negociadas em outras regides, tais como regi&o Nordeste e Centro Oeste por exemplo.

Em relag&o aos motivos que levam aos negocios imobiliarios, os compradores de terra no pais buscam,
de modo geral, contemplar quatro objetivos: 1) adquirir terras vizinhas para expanséo de area, 2) apostar
na migragao, visando propriedades em outros estados, 3) valorizar o patriménio, podendo lucrar a partir
do arrendamento, e 4) entrar no segmentc como novo investidor e nesta perspectiva, os valores e
demandas pelo produto da atividade a ser desenvolvida é de extrema relevancia na determinagéo do
preco das terras.

Os imbveis na microrregido possuem vocagéo principalmente para cafeicultura, seguida pela pecuéria e
desenvolvimento imobiliario, devido a proximidade com a sede municipal, BR-482. Nesta perspectiva &
sabido que para a criagdo de gado, é necessario que a propriedade possua boa quantidade de area de
pastagem e muita agua disponivel para manutengao e otimizag&o do rebanho. A cultura de café também
necessita de boa quantidade de area, mas nesta atividade & possivel obter lucros com lavouras menores,

21



desde que o trato cultural seja feito de maneira eficiente. No que se refere ao desenvolvimento imobiliario,
a microrregido tem se mostrado promissora por conta do crescimento natural do municipio, mas
principalmente devido a escassez de &reas maiores na sede municipal.

Entende-se que os comentarios acima sobre pecuaria e cultivo de café séo de extrema relevancia pelo
fato de que, quando as condigdes do mercado estéo favoraveis, os negocios de terras nas regides com
estas vocagdes tornam-se mais frequentes, com maior velocidade de vendas e com pregos acima do
esperado. Da mesma forma, em momentos desfavoraveis, observa-se 0 cenario inverso (menos
negdcios, mais tempo para o fechamento e valores bem inferiores aos pedidos/avaliados).

12. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Conforme item 8.2.1 da NBR 14.653-1, a conceituagéo do método € a seguinte: “Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”. E condicio fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliério.

A norma consignou o valor de mercado como quantia mais provave! porque ele ndo ¢ exato e singular,
mas possui um componente aleatorio.

Portanto, o critério utilizado para a presente pericia foi 0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que determina o valor do bem através da comparagéo de elementos ofertados ou ja
transacionados com dados de mercado semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
similares ao imovel avaliando.

Apos a formagdo e coleta de amostras, a etapa seguinte € eliminar as diferengas decorrentes dos

atributos e, apds expurgar os eventos discrepantes, obtém-se a média saneada que corresponde ao
valor unitario que sera empregado a avaliagéo do bem, como mostra a figura abaixo.

Saneamento

Figura 1 — Etapas do Método Comparativo de Dados de Mercado
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O levantamento de dados compde uma amostra do segmento do bem em aprego e consiste em um
processo analitico e interativo. Amostras que s&o tomadas de forma aleatoria possibilitando a utilizagao
de técnicas e acompanham o valor de mercado.

A oferta & o fator presumindo o desconto provindo da negociag&o do valor inicialmente ofertado. Devido
a0 nimero reduzido de ofertas na regido no cendrio atual, néo seréo aplicados abatimentos nos valores
pedidos por hectare de terra na regido.

Devido ao fato de o imével estar situado em regido rural com demanda aquecida no mercado imobiliario
local e localizagéo privilegiada, apos o estabelecimento do valor do hectare, sera aplicado Fator de
Valorizagao na ordem de 15% (quinze porcento), dentro do limite de arbitrio do perito avaliador, conforme
prevé a norma.

Portanto, para que se obtenha o Valor Final do imével, procede-se o Método Comparativo de Mercado
para areas similares, acrescidos de 15% de valorizagao no hectare.

Nota: A medida da &rea foi obtida através de levantamento topogréfico oficial contratado pela
Requerente. As imagens aéreas com a delimilagao “aproximada’ da area possuem discrepéncias pelo
fato de que, a posigdo das imagens aéreas do imdvel ndo nos permitem marcar com exatid&o nas fotos.

13. PESQUISA DE IMOVEIS

Com a pesquisa, objetivou-se a composigao de amostras representativas de dados de mercado de
iméveis, tanto quanto possivel semelhantes as do imével desta pericia, usando para tanto, todas as
evidéncias disponiveis. A pesquisa vem sendo realizada desde 18 de abril, mas a consolida¢do dos
dados se deu apenas em 10 de maio de 2023 e concentrou-se gssencialmente na coleta de informagdes
e amostras de imoveis rurais no municipio de Espera Feliz/MG, com o objetivo de construir o prego
médio de venda nesta regido, o que determinou uma qualidade e significancia indiscutivel devido aos
seguintes fatores:

e Osiméveis das amostras possuem caracteristicas similares;

o Osiméveis das amostras estdo localizados num raio maximo de até 20,0 km de distancia do
imével avaliado, proximos ou de frente para rodovia asfaltada.

o Para maior confiabilidade, corretores, sindicato rural e proprietarios de iméveis na regido foram
consultados no que se refere a valor de mercado de hectare de propriedades rurais;

e No total foram coletadas 14 amostras, mas pelo fato de algumas n&o serem similares, néo sendo
representativas para comparagédo com o imével avaliado, apenas 07 foram consideradas.

e As fontes utilizadas estdo devidamente identificadas em anexo.
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A pesquisa indicou as seguintes amostras validas:

QUADRO AMOSTRAL - PESQUISA DE MERCADO - PROPRIEDADES EM ESPERA FELIZ, REGIAO
DO QUICE, PARAISO, SAO FELIPE.

N° Bairro Regiao Tipo do Area Valor Valor/hectare
Negécio  (hectares) pedidofavaliado (R$)

14. AVALIAGAO PELO METODO DE MEDIA PONDERADA

Com os iméveis relativamente homogeneizados pelo critério de localizagéo, passamos a determinagéo
do valor do imovel, procedendo incialmente a Média Aritmética da coluna “valorfhectare” das amostras.

R$
Total de amostras 07

Considerando um intervalo de 20% de tolerancia para tratamento matematico das amostras temos:

19 R +20%
MEDIA PONDERADA = 1 10399263/
hectare : .20%

Considerando apenas o intervalo amostral entre R$ §3.143,10/hectare até RS 124.719,15/hectare,
excluimos as amostras de n° 01 e 03, por estarem fora do intervalo valido, devidamente identificadas
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com * (asterisco) e tachado na tabela, e desta forma procedemos a Média Final com as 05 amostras
validas:

Soma do valor / hectare dos g
L vélidos b R$ 462.998,39 Y,

(apenas os validos)

Conforme estabelecido no item 12 “Metodologia de Avaliagao, procede-se agora a aplicagéo do Fator de
Valorizag&o ao hectare, na ordem de 15%.

f

Valor do hectare do imével avaliado N
(cafeicultura) = R$ 9259967 + 15%

15. AVALIAGAO FINAL

A avaliagdo levou em consideragéo a influéncia das tendéncias e das flutuagGes do mercado imobilirio
da regido avaliatoria. Conclui-se, portanto que o Valor de Mercado do imével avaliado (10,7664 hectares)
¢ de: R$ 1.146.509,84, procedendo aqui o arredondamento dentro da margem de 1% para R$
1.150.000,00 (HUM MILHAO CENTO E CINQUENTA MIL REAIS), admitindo-se pelo intervalo de
confianca o limite inferior de R$ 1.035.000,00 (-10%) e o limite superior de R$ 1.265.000,00 (+10%).

E do entender do Perito Avaliador que o valor de mercado do IMOVEL AVALIADO

nesta data é de:

VALOR MEDIO ESTIMADO: 1.150.000,00
(Hum Miihdo Cento e Cinquenta Mil Reais)
- Limite Inferior (-10%) = R$ 1.035.000,00
- Limite Superior (+10%) = R$ 1.265.000,00
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16. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Parecer de avaliagéo é composto de 26 paginas e mais 0s anexos, todas de um lado s,
assinada digitalmente pelo avaliador nesta ltima.

Espera Feliz/MG, 03 de outubro de 2023.

SELO DIGITAL COFECIH/CNAI

CHARLES GRILO |, Gimesanio
PELEGRINE:034 PELEGRINE:03488547655

Dados: 2023.10.03

88547655 14:44:45 -03'00"

Charles Grilo Pelegrine
CRECI/ES: 8233-F - 13? Regido
CRECI/MG: 13621-F- 4* Regido

CNAI N° 18352
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ANEXOS



Pesquisa de Iméveis e informagdes:

PERSQUISA DE IMOVEIS ~ AMOSTRAS VAU_DAS - INFORMANTES E CONTATO
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