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CADASTRO TECNICQ PARA
DESAPROPRIACAQO

Obra: ROTATORIA VILA FAGUNDES

Proprietaria: Eloisa do Nascimento Reis

Endereco: Rua Pinto Alves, n® 4.111. Bairro Moradas da Lapinha ll. Lagoa Santa - MG
Lote: 05

Quadra: 119

Area de terreno a desapropriar: 209,78mz.

Valor do terreno a desapropriar: R$ 127.990,97

Valor das benfeitorias a desapropriar: R$ 0,00

Valor total da desapropriagdo: R$ 127.990,97
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NOTA DE QUALIFICAGAO

A area constante deste processo pertence a Eloisa do Nascimento Reis,
brasileira, cirurgia dentista, portadora da C.l. de n° MG-CD-29944 — CRO/MG, inscrita
no CPF sob o n°. 909.547.346-33. E residente e domiciliada na Rua Aurora Benedita
da Rocha, N°. 91. Bairro Jardim Guanabara. Beio Horizonte — MG. CEP 31.742-327. O
namero de telefone para contato é o: (31) 3432- 1124.

O imével em comento esta registrado no Cartério de Registro de Imoveis

da Comarca de Lagoa Santa, sob a matricula de n°. 43.559.

A documentagéo foi anexada no processo.

Belo Horizonte, 25 de Junho de 2019
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LAUDO INDIVIDUAL

1. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Trata o presente em apresentar o valor de mercado para fins de desapropriagéo por
utilidade publica.

Os procedimentos adotados almejam a justa indenizagao, devendo ser calculada de tal
forma que permita ao desapropriado recompor o seu patriménio (adquirir imoével de
area igual & desapropriada), de forma a deixa-lo em situacéo de igualdade (nem mais
nem menos) com proprietarios de iméveis vizinhos que ndo tiveram seus imoveis
prejudicados.

Este trabalho tem como objetivo fornecer informagdes para estimagéo do justo valor
para fins de desapropriacdo de imovel urbano, localizado no Municipio de Lagoa
Santa/MG.

2. METODOLOGIA ADOTADA

Para a avaliagdo do imoével foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para a apuragio do valor da area. O método citado é recomendado pelo
IBAPE e acatado pela NBR-14.653 — Avaliacéo de Bens, em sua Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbano) da ABNT.

A inferéncia estatistica foi executada com o auxilio do Software Infer 32.

Ainda foram coletadas informagdes. “in loco” e demais informagfes de vendas/oferta
realizadas no local junto a corretores da regido.

Neste ndo foram investigadas as questdes de carater juridico, tais como, fitulos,

invasdes, hipotecas, superposigoes de divisas e outros.
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PROPRIETARIA Eloisa do Nascimento Reis
: . o .
LOCALIZACAO Rua‘ Pinto Alves, n° 4.111. Bairro Moradas da
Lapinha
MUNICIPIO Lagoa Santa - MG

RGV — Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa 1
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3. VISTORIA

3.1. TERRENO

Conforme cadastro técnico, documentacdo fotografica e demais documentos

apresentados, a parcela de terreno para fins de desapropriacdo é de 209,78m?3.

3.2. BENFEITORIAS

Nao foram identificadas benfeitorias no interior do imodvel.

4. DETERMINACAO DOS VALORES

4.1. TERRENO

Para a determinacé&o do valor do terreno a ser utilizado na desapropriagao foi utilizada

a equacgao abaixo, conforme informagao constante do RGV:

[VU (R$/m?)] = 1/( 0,19238 - 458154 /[Area]® - 2,6287x10°? x Exp([Exploragdo]))?

Onde as variaveis sdo:
Variavel Dependente:

* VU (R$/m?): Variavel numérica que expressa o valor da area por metro quadrado.

Variaveis Independentes:
« Area (m?): Variavel quantitativa, expressa em m=.
= Exploracdo: Variavel dicotdmica, que indica o tipo de exploragdo do imovel:

O=residencial; 1=comercial.

RGV - Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de LLagoa Santa 3
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Valores das variaveis projetadas na equacéo de regresséo utilizada para o calculo do

valor do terreno:

- Area (m?): 533,29;

- Exploracéo: 1;

Os calculos e valores especificados neste trabalho foram realizados levando-se em
consideracdo as diretrizes apresentadas no Relatério Genérico de Valores (RGV), que
é o produto final onde séo explicitados todos os estudos, conceitos e as metodologias
aqui aplicadas. Portanto, a complementagéo de informagoes no presente laudo e
eventuais diividas que porventura venham a surgir poder&o ser dirimidas através de
consulta a esse documento.

Assim, para a faixa de terreno a desapropriar, temos:

Resultado Final — Método Comparativo

~ c AR e T =
Gl T PR e (s n = =

o e ! S il

209,78 561,60 610,1 664,4 117.812,45| 127.990,97 | 139.377,83

. lial

97| 147.190,04

209,78 518,60 610,12 701,64 |[108.791,91|127.990,

Conforme item 8.2.1.5.2 da NBR-14653-2:2011, o campo de arbitrio pode ser utilizado
guando variaveis relevantes para a avaliagdo do imével nfo tiverem sido contempladas
no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizagdo aplicdveis ou porque essas varidveis nao se apresentaram'
estatisticamente significantes em modelos de regresséo, desde que a amplitude de ate
mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o consideradas e
que os ajustes sejam justificados. Isto posto, foi adotado o valor médio tendo em vista

ndo terem sido observadas as situagdes previstas na norma.

RGV — Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa 4
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5. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Concluimos que o valor de mercado para o imdével em apreco, para fins de

desapropriacao, data-base Julho de 2019, é o seguinte:

Resultado da Avaliagao

Parcela do Terreno -- R$ 127.990,97
Benfeitorias --R$  0.000.00
Total R$ 127.990,97

6. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

A avaliagéo atingiu os seguintes graus em sua especificacdo:

¢ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Fundamentacio: Grau |l de Fundamentag&o, com o tratamento cientifico dos dados

atraves de inferéncia estatistica, conforme a pontuacéo das tabelas 1 e 2 do item 9.2.1
da NBR 14.653-2 da ABNT.

Precisao: Grau lll de Precisdo, com o tratamento cientifico dos dados através de
inferéncia estatistica, conforme a amplitude do intervalo de confianga da tabela 5 do
item 9.2.3 da NBR 14.653-2 da ABNT.

RGV — Rotatdria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa 5
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7. ENCERRAMENTO

O signatario do presente Laudo Técnico de Avaliagéo se coloca ao inteiro dispor para

os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Belo Horizonte, 12 de Julho de 2019

Eng@Civil Lucas Ribeiro Horta
Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia
CREA-MG: 70.352/D

/’7
< LI a&@b
Eng? Civil Renato Victor Tavares

Especialista em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
CREA-MG: 80.543/D

RGV — Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa 6




|

= CAPPE 27951

|

8. ANEXOS

e Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Tabela 1 - Graus de fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descrigao Pontuagao

Completa quanto as

Completa quanto a

i
9 C_:ar_acterlzagao de fodas as variaveis | variaveis utilizadas no Adncin dEf siuagao 3
imovel avaliando . paradigma
F L7 analisadas modelo
- | Quantidade minima de 6 (k+1), onde ké o 4 (k+1), onde ké o 3 (k+1),ondek é o
é‘- dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis b
e, efetivamente utilizados independentes independentes independentes
1 Apresentacao de i
informacdes relativas a Apresentacao de
todos os dados e informacoes relativas Apresentagdo de
3 Identificag@o dos variaveis analisados na | aos dados e variaveis informagdes relativas 2
i dados de mercado modelagem, com foto e efetivamente aos dados e variaveis
caracteristicas utilizados analisados efetivamente utilizados
observadas no local na modelagem no modelo
M pelo autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde | caracteristicas do imével
que: avaliando nao
a) medidas das ultrapassem 100% do
caracteristicas do seu limite amostral
imével avaliando nac | superior, nem inferiores
y ultrapassem 100% do a metade do limite
4 Extrapclagao N&o admitida seu limite amostral; amostral inferior; 2

b) o valor estimado b) o valor estimado nao
ndo ultrapasse 15% | ultrapasse 20% do valor
do valor calculado ne calculado no limite da

limite da fronteira fronteira amostral, para
amaostral, para a as referidas variaveis,
referida variavel, em de persie
madulo simultaneamente e em
maédulo

Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da 10% 20% 30% 2
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)*

Nivel de significancia
maximo admitido para
a rejeicdo da hipotese 1% 2% 5% 2
| nula do modelo através
| deteste F de Snedecor

RGV — Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa 7
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag&o no caso de

utilizagdo de modelos de regresséo linear

Graus

Pontos minimos

2, 4,5 e 6 no minimoe no i
i i Tod mon
Grau |l & os demais no 2k P;OaT'F' =

minimo no Grau | \ g

| 2,4,5e6no Graulll e os
= demais no minimo no
L Grau ll

Tabela 5 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de

regresséo linear ou tratamento por fatores

Descrigao

RGV — Rotatéria Vila Fagundes — Prefeitura Municipal de Lagoa Santa




=== CAPPE Brasil

MEMORIAL DESCRITIVO DA AREA A DESAPROPRIAR

EMPREENDIMENTO: ROTATORIA VILA FAGUNDES

NOME: Eloisa do Nascimento Reis i

PROPRIETARIA ENDERECO: Rua Pinto Alves, n° 4.111. Bairro Moradas da Lapinha Il. Lagoa
Santa - MG

Partindo-se do vértice P01, de coordenadas N=7.833.182,7524 e E=614.401,4034; deste segue
confrontando com a area remanescente, com azimute de 111°33'46" por uma distancia de 3,67m, até o
vértice P02, de coordenadas N=7.833.181,4049 e E=614.404,8134; deste segue confrontando com &
area remanescente, com azimute de 57°49'40" em curva a direita com raio de 8,00m e desenvolvimento
de 15,01m, até o vértice P03, de coordenadas N=7.833.188,2740 e E=614.415,7332: deste segue
confrontando com a calgada publica da Rua Pinto Alves, com azimute de 138°54'30" por uma distancia
de 25,23m, até o vértice P04, de coordenadas N=7.833.169,2561 e E=614.432,3187: deste segue
confrontando com a confluéncia da Rua Pinto Aives com a Avenida Coracdo de Estudante, com azimute
de 226°16'23" por uma distancia de 4,90m, até o vértice P05, de coordenadas N=7.833.165,8670 e
E=614.428,7756; deste segue confrontando com a calgada publica da Avenida Coragéo de Estudante,
com azimute de 301°40'11" por uma distancia de 32,16m, até o vértice P01, ponto inicial da descrigao

deste perimetro. Perfazendo um total de 209,78m?2
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RELATORIO FOTOGRAFICO PARA FINS DE DESAPROPRIACAO

EMPREENDIMENTO: ROTATORIA VILA FAGUNDES

PROPRIETARIA

NOME: Eloisa do Nascimento Reis

ENDERECO: Rua Pinto Alves, n° 4.111. Bairro Moradas dg Lapinha Il. Lagoa
Santa - MG

FOTOGRAFIAS DA BENFEITORIA

FOTO N° 1

13/11/2018

FOTO N° 2:

(3/711/2018




LIVRO N°2 . 3
a——— REGISTRO DE IMOVEIS 001
REGISTRO GERAL ANC: 2016
Comarca de Lagoa Santa - Minas Gerais S ol
DANILO DE ASSIS FARIA (2} L
OFICIAL A / 5
CNP.J 19.355.063/0001-99 _ N 4
MATRICULAN® 43.559 CATA: 2710412016
| IMOVEL:

Lote de terrenc de n® 01 (um), da quadra n° 01 (um), situado no Bairro Moradas
da Lapinha li, nesta cidade de Lagoa SantaMG, com drea de 533,29n7 {quinhentos e frinta e

45,92 metros, com & Rua Pinto Alves; pela direita, na extensao de 4.90 metros, com a confluéncia
da Rua Pinto Alves com a Avenida Coragao de Estudante; pela esquerda, na extensdo de 19,53
metros, com o lote n® 02; e, pelos fundos, na extensao de 49,31 metros, com a fvenida Coragao
de Estudante, tudo conforme registro anterior. PROPRIETARIA: Habit Empreendimentos
imobilisrios Ltda, com sede em Belo Horizonte/MG, na Rua Rio Espera, n° 514 — Bairro Carlos
Prates, CNPJ-18.776.625/0001-05. RECISTRO ANTERIOR: Matricula n® 23.764, do livro 2, desta
corveria registral/Eshol. R$ 17,03. Tx, Fisc. Jud. RS 5,68, Rec. RS 1,02 V. Final R$ 23.73. [rafl
Do f&. O Oficial;

- s i T e ) ]
.......................................................................

TRANSMITENTE{S): Habit Empreendimentos Imobiliarios Lida, com sede em Belo
Horizonte/MG, na Rua Rio Espera, n° 514, Bairo Caros Prates, CNPJ 18.776.625/0001-05.

- ELOISA DO NASCIMENTO REIS, brasileira, cirurgia denfista, vidva, Cl
MG-CD-29944 CRO/MG, CPF 909.547.346-53, residente e domiciliada em Belo Horizonte/MG, na
Rua Aurora Benedita da Rocha, n° 91, Bairro Floramar. FORMA DO TiTULO: Escritura piblica
tavrada em 17.022015, no fivio n° 118N, fis. 157/158, pelo 1° Cficio de Notas de Lagoa
SamaMG. IMOVEL: Objeto desta matricula. VALOR: R$ 48.105,34, recebidos e quitados.

884,75. Rec.: RS 90,38, V. Final: R$ 2.481,61. [raf]. Dou fe. O Oficial:

---------------------------------------------------------

AVALIAGAQ FISCAL: R§ 226.645,00. CONDICOES: N3o ha. E% RS 1.506,48. TFJ.: R$

..............

Certifico nos termos do art. 19 pardgrafo 1° da L i6.015/73, que a presente copia &
reproducio fiel da matricula n® 43.538 a que se refere Pelo que dou fé. Lagoa Santa/ MG
19 de novembro de 2018.

&
__Danilo de A. E‘zxia‘xl__An}!r( 765:3.\. ucas A Nascimento

Quantidade de Ates Praticados: 1
Emol. R16,08 -Rec.: 0,97 -TF] R&6,02 - Valor Final R$23,07
Consults a validade deste Selo no site https: /[ seles.jmg.jus br




Prefeitura Municipal de Lagoa Santa

Relatorio do Cadastro Técnico Municipal - BIC

Dados Gerais - Imével : 25723

Data de Referéncia : 08-11-2018

Logradouro : RUA PINTO ALVES
Complemento
Cep: 33.400-000

Namero: 4111
Bairro :  MORADAS DA LAPINHA I

Distrito : 02 Setor: 04 Quadra :

Lote: 0005 Unidade 000

Inscrigéo Cadastral : 02.04.119.0005.000 lnscrig:éoz Anterior: 01041190005000
Loteamento :
Quadra : 1 Lote: 1
Proprietario : ELOISA DO NASCIMENTO REIS CPF/CNPJ: 90954734653
Enderego : RUA AURORA BENEDITO DA ROCHA - 21
Enderego de Correspondéncia
Logradouro : RUA AURORA BENEDITO DA ROCHA Namero: 91
Complemento Bairro: FLORAMAR
Cidade : BELO HORIZONTE Estado : MG Cep: 31.742-327
Medidas
Area Total Construida : 0,00 Profundidade : 11,61
Area Construida da Unidade : 0,00 Area Total do Terreno : 533,29
Area Edicula da Unidade : 0,00 Area do Terreno Isento: 0,00
Nro de Pavimentos : 0,00 Fragdo Ideal : 533,29
Faixa de m2 de Terreno: 1268 Fracao ldeal Informada :
Valor do m2 Terreno : 120,57 Testado Ideal :
Valor do m2 Edificaggo : 0,00 Valor Venal Informado :
Valor Venal : 94.519,19
Valor Venal Atualizado: 94.519,19 Valor Terreno ;. 94.519,19
Valor Edificag&o Atualizado: 0,00 Valor Edificaggo : 0,00
Valor Terreno Atualizado: 94.519,19 Valor Excesso :
Informacgdes Gerais
Compo Valor Fator
PATRIMONIO PARTICULAR
SITUACAO DO TERRENO 2 FRENTES 1,05
OCUPAGAO NAO CONSTRUIDO
FORMATO DO TERRENO IRREGULAR
TOPOGRAFICA PLANO 1
UTILIZACAO "SEM USO
PEDOLOGIA FIRME 1
FECHAMENTO SEM
PASSEIO NAO
ISENTO DO IPTU NAQ
ISENTO DE TAXAS NAO
FATOR COMERCIALIZACAQ NAO

ANO LANCAMENTO




Prefeitura Municipal de Lagoa Santa

Relatério do Cadastro Técnico Municipal - BIC

Demonstracdo de Calculo do ITU Férmula: I1TU = ValorTerreno * ( Aliquota / 100 ), sendo:
Valor Terreno : ( Frag8oldeal X FatorCorretivo X ValorMetroTerreno )
=( 533,29 x 1470000 x 120,57 )
ITU= 9451920 x ( 1,500000 [100)=  1417,78
Demonstragdo de Calculo do IPU Férmula: Férmula: IPU = ValorVenallmovel * ( Aliquota / 100 ), sendo:
Valor Edificagdo ( AreaEdificada X FatorCorretivo X ValorConstrugéo )
= 0 X 0,000000  x 0 )
= 0,00
ValorVenallmovel = ValorTerreno + ValorEdificacao )
=( 94519,18¢  + 0 )= 94519,19
IPU = 94519,19 x( 0,000000 /100)= 0,00

Demonstragao de Calculo do IPU

Data da Observacdo : 14/04/2010 17:08:42
Alteragéo de enderego de correspondénicia, solicitado pelo contribuinte.

Data da Observacao : 05/07/2012 12:55:58
LANGCAMENTO CERTIDAQ DE NUMERO 9876 (N°4111) - PROCESSO 777/10.

Data da Observacao : 31/03/2016 13:32:33

ELAINECABRAL - ALTERACAO DE PROPRIETARIO E ALTERACOES CADASTRAIS CONFORME PROCESSO DE ITBI
2001/2015.

Data da Observacao : 31/03/2016

Alteracao de Proprietario:
Em nome de : 21867-J - HABIT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Para nome de : 17719-F - ELOISA DO NASCIMENTO REIS




