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Engenharia De Seguranga Do Trabalho

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL,
CRIMINAL E DA INFANCIA DA COMARCA DE PIUMHI/MG.

N2 do Processo: 5000492-37.2024.8.13.0515

CLASSE: [CIVEL] CARTA PRECATORIA CIiVEL (261)

AUTOR: BANCO DO BRASIL SA

REU/RE: CARLOS ANTONIO ALONSO PARREIRA e outros (3)

JOAO PAULO RODARTE, Engenheiro civil, especialista em Engenharia de Seguranca do
Trabalho, especialista em Engenharia de Avaliacdes e Pericias, perito nomeado nos autos do processo
em epigrafe, vem perante V. Exa. apresentar seu laudo de avaliacdo pericial.
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1. INTRODUCAO

Este documento tem como objetivo fornecer informacdes detalhadas sobre o imovel
pertencente a Sra. Maria das Gracas Lemos, Carlos Antdnio Alonso Parreira, Empresa
Jornalistica Santa Marta Ltda — Epp e Lemos Parreira Empreendimentos Turisticos e Hoteleiros
Ltda - Me, bem como outros interessados, para fins de avaliacdo imobiliaria. A avaliacdo tem
como objetivo apresentar elementos técnicos objetivos, fundamentados em principios fisicos,
matematicos e aplicacdes de engenharia, conforme a NBR 14653 — Avaliacdo de Bens, ABNT
NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construcdo Civil e demais normativas aplicaveis.
O trabalho foi realizado pelo Engenheiro Civil Jodo Paulo Rodarte.

2. OBJETO DO LAUDO PERICIAL
O presente Laudo Pericial tem por objeto determinar o valor de mercado! do bem imovel
localizado & Av. Marcos Valle Mendes, 1000 - Condominio Brisas do Lago, no municipio de
Capitolio/Mg.

3. PERICIA TECNICA DE AVALIACAO DE IMOVEL
3.1 Consideracdes preliminares
No presente trabalho, foram adotadas as seguintes premissas:

a) A primeira premissa adotada foi o decidido pela Doutora Juiza de Direito, quanto a
definicdo do escopo da pericia, ja exposto na introducéo e objeto do presente laudo;

b) O laudo foi elaborado em observancia ao que estabelece a NBR 14.653-2 e a Normas
Técnicas do IBAPE (nacional);

c) Nas informacdes constantes da matricula n® 19.277 do Cartério de Registro de Imoveis
de Piumhi; nos projetos de levantamento planimétrico e de area edificada elaborados com
os dados coletados in loco e nas informacdes obtidas junto a Prefeitura Municipal de
Capitolio;

d) As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho foram fundamentadas
em dados obtidos por meio de diligéncias, pesquisas e levantamentos realizados pelo
préprio perito, sendo consideradas idéneas e verdadeiras as informagGes prestadas por
terceiros;

e) As medi¢des in loco foram realizadas com o auxilio de instrumentos de alta preciséo,
como 0 GPS RTK HI-TARGET V30 PLUS e o drone DJI Mini 2, para comprovacdo
das informagGes constantes na matricula.

3.2 Vistoria

No dia 07 de novembro de 2024, foi realizada a vistoria no imovel objeto do litigio.
Estiveram presentes na ocasido o perito nomeado, o assistente técnico Sr. Gleison Rafael
Soares, os funcionarios Sr. Wender de Morais Silva e Sra. Ana Paula Lemos Parreira, a
requerente Sra. Maria das Gracas Lemos e seu advogado, Sr. Fernando.

! Valor de mercado: A quantia mais provavel pela qual o imdvel seria negociado, de forma voluntéria e
consciente, em uma data de referéncia, considerando as condicdes vigentes do mercado.
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3.3 Caracteristicas do Terreno
O imdvel, de uso comercial, compreende uma area total de 14,52,00 ha (sendo

15,06,63 ha conforme medigdo realizada) dentro do condominio denominado “Brisas do Lago”,
situado no municipio de Capitélio/MG.

LEGENDA Intormaphes de Coomanalas

— Dt i PROJECAC UNIVERSAL TRANSVERSA
— = e

Pare #'hsea ME: a5

.

00" 244 3BEI6"
H: 0008700174

WERTICE -
Lat: 20405242 5
Lom.: 4E127.7200 W

Topdprali: Andri P - |18} BFTHLTI4E

Dre. Antimia D
" igraL oo

P e botrai con

-
Levantameanto Georreferenciado
-

Unica

3] 3P ENGENHARIA
NGEN

! | =g

ek Yol Rinea s ek, BF T7
A s o B

FINALIDADE: Lavantamentn parm Avalacio de imbwd
FROPREDADE Fazanda Avomda (Dbt Coama Yiage Hotel

PROPRETARIC: Lams Parmira Empreend menins Tudsims @ Hotdains LTDA.
MUNICIAC: Capitiio - MG

COMARCA Pumhi=ME

MATRIGLLA 15,277

AREA ESCRITURAD 14,5200 ha

AREA DOPROETC: 15,0663ha

DATA 1811204 ESCALA: 1/ 200

Duadm de AssmliAs

Frogs

ToTelien whEam LT T

R O A A58

Flnta de Ghanm:

WARIZIM IHITA. s

AP

Foto 1 — Projeto levantamento topografico do imével

3.4 Caracteristicas do Imovel
A construcdo utiliza estrutura mista de concreto e alvenaria de tijolos, com cobertura
em telhas cerdmicas. As vias externas séo pavimentadas com asfalto e calcamento de pedra,
enguanto as passagens para pedestres utilizam pedras Sdo Tomé e concreto pré-moldado.
Os materiais e acabamentos utilizados séo de boa qualidade, incluindo:
« Piso interno revestido com ceramica esmaltada;
« Pintura acrilica sobre massa corrida;
« Instalagdes hidraulicas completas com pecas sanitarias e metais de qualidade;
« InstalacOes elétricas independentes, abrangendo pontos de iluminacéo e tomadas;
« Sistema de energia solar com placas fotovoltaicas e gerador diesel de emergéncia;
« Esquadrias em madeira, metal e vidro.

Registra-se que foram vistoriadas todas as acomodacdes, apenas algumas amostras de
cada modalidade (standard, conjugada e luxo), e todas suas areas complementares de apoio e
lazer.
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Foto 2 — Foto area do imédvel

* Acesso: Bom, a uma distancia de 22,5km de Capitdlio, 28,7km de Escarpas do Lago,
38,5km de Piumhi e 58,7Km de Passos, todos pela rodovia MG 050.

« Situacéo e Viabilidade de Circulacéo: A situacdo da rodovia boa, em todo seu
trajeto sendo pavimentada em asfalto.

« Classificacdo quanto ao zoneamento: Imdvel caracterizado como imével urbano
desde 04/12/2008, conforme averbacdo Av.7.19.277, ficando sujeito as diretrizes do Plano
Diretor de Capitolio/MG.

« Caracteristicas da regido: O imovel esta inserido em zona urbana do Municipio de
Capitolio, area predominante de ranchos de alto padrdo, no Condominio Brisas do Lago,
contando com todos os melhoramentos pablicos, em seu entorno, tendo comércio e escolas
proximo, rede de &gua, sinal de telefonia movel, energia elétrica da concessionaria e placas de
geracdo fotovoltaica e dois (2) geradores de emergéncia a diesel, estacdo de tratamento de
esgoto.

* Vegetacgio (benfeitoria reprodutivel): Existe &rea gramada com diversas arvores,
destacando a grande quantidade de palmeira real e area de mata nativa.
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* Tipo de Solo: solo ndo foi enquadrado como terras cultivaveis.
» Topografia: A topografia em declive para o fundo do terreno

* Benfeitorias: Trata-se de um complexo hoteleiro com as seguintes areas:

o 3.362,27 m2. Distribuidos entre suites, recepcdo, cozinha, restaurante e, no
subsolo, &rea de jogos, sauna, loja e demais areas de apoio;

o 2.845,84 m2: Area de apoio construida, composta por casas de morada, centro de

convengdes, portaria, alojamento, bar (quiosque) da piscina, restaurante

(desativado), marina, entre outros;

21.714,74 m2: Areas complementares edificadas, incluindo vias pavimentadas,

caminhos pavimentados com pedra, quadras e piscinas;

1.998,63 m2: Area gramada destinada ao campo de futebol;

733,03 m2: Area ocupada por placas de geragdo fotovoltaica;

52.495,11 m2: Area gramada;

20.943,04 m2: Area de mata nativa preservada;

47.263,76 m2: Area livre

(@)

O O O O O

Foto 3 — Foto ilustrativa do imovel
4. AVALIACAO DO IMOVEL
4.1 Nivel de Rigor / Grau de Fundamentacao
Em funcédo das caracteristicas da amostra obtida quanto a qualidade e quantidade de
dados, do tratamento a eles dispensado, da documentacéo disponivel para realizagéo do trabalho
e, em conformidade com os requisitos constantes no item 9 da NBR-14.653-2, este trabalho
atingiu os seguintes niveis de especificacao:

— Fundamentacdo: GRAU II — Precisdo: GRAU I
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4.2 Metodologia utilizada para o terreno

Em funcdo das caracteristicas dos elementos coletados e, em funcdo da quantidade de
dados e informagdes disponiveis, para determinacdo do valor de venda ser utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com Tratamento por Fatores. A avaliacdo se faz
segundo o critério do metro quadrado médio de area construida, empregando os fatores de ajuste
cabiveis, de conformidade com as normas referidas anteriormente.

Para aplicacdo do Tratamento por Fatores, procedeu-se a uma pesquisa de valores na
regido geoecondmica a fim de se obter uma amostra representativa de dados de mercado para
explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando estd inserido. Foram
coletados dados e informagBes com proprietarios e imobiliarias, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagéo.

4.3 Metodologia utilizada para as edificacfes

Para a realizacdo deste trabalho, utilizou-se o Método de Custos, que é uma abordagem
utilizada para determinar o valor de um imoével com base no custo de reproduc¢éo ou substituicdo
do bem, ajustado pela depreciacdo acumulada e somado ao valor do terreno. Este método é
frequentemente utilizado para avaliar imdveis que ndo tém muitos comparaveis diretos no
mercado, como edificios publicos, industriais ou iméveis de construcdo especifica. A
depreciacdo fisica calcula-se pela perda de valor devido ao desgaste e deterioracdo fisica do
imével ao longo do tempo.

O Método de Custos consiste em analisar a area construida e estimar o custo para
reproduzir uma copia do imovel, usando como referéncia o valor do CUB mensal para a area
construida. O CUB seréa atribuido de acordo com o padrdo de construcéo e idade do imovel
(depreciacdo).

4.4 Valor Unitario do Terreno (Vu):

Os elementos pesquisados no mercado, assim como os parametros de calculo adotados
para homogeneizacdo em conformidade com as Normas do IBAPE 2005 e a NBR 14653 — 2,
considerando os lotes urbanos, localizados na mesma micro regido do imovel, apresentando
topografia semelhantes, contando com os mesmos melhoramentos urbanos, encontram-se
identificados em anexo ao presente trabalho que culminou com o valor unitério igual a R$
146,57/m?; referente ao més de outubro/2024

Vu = R$ 149,62/m2
4.5 Valor do Terreno:

Para o célculo do valor do terreno temos a seguinte expressdo:
Vut = Vu x At
Vu: Valor unitario homogeneizado
At: Area do terreno
Onde:
Vu: R$ 146,57/m?
At: 145200,00m?
Vut = R$ 149,62 x 145200,00m? = R$ 21.724.824,00
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4.6 Valor das Benfeitorias:

Para avaliacdo das Benfeitorias, foram realizadas pesquisas, onde se buscou apurar 0s
Custos Unitarios Basicos de Edificacdes, tendo como més de referéncia outubro/2024 e como
fonte o como fonte 0 SINDUSCON (Sindicato da Industria da Construcdo Civil) do estado de
Minas Gerais.

Tabela de indices CUB/m? de outubro 2024

VALDRES EM REm’

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRADO NORMAL PADRAD ALTO

R-1 226771 R-1 2.707,09 R-1 3.394,89
PP-4 2.141,11 PP-4 2 576,88 R-8 2.755,30
R-8 2.026,02 R-8 224142 R-16 2.840,68
PIS 1.548,06 R-16 217257

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRADO ALTO

CAL-8 2588 50 CAL-S 2.799.40
CsL-8 220433 CELE 2.425 84
CEL-18 293983 CEL-18 323433

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP10Q 2.284 60

Gl 1.181,55

Nimero indice: Projeto-padrao R8-N (Outubro/2024)
Numero indice: 333,540 (Base Few2007 = 100)
Variagdo Global: 0,35%

Fonte: Sindicato da IndUstria da Construcdo Civil no Estado de Minas
4.7 Depreciagao

Calculando a depreciacéo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo com
a idade, vida util e estado de conservacgdo. Os valores de venda das edificacdes serdo obtidos
pelo estudo "Valores Unitarios de Edificagdes de Imdveis Urbanos — 2002", publicado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliac6es e Pericias em Engenharia — IBAPE/MG. Ele preconiza que o
valor da edificacdo é apropriado a partir de um valor unitario de referéncia, denominado Gl,
considerando seu tipo construtivo e estado de conservacgdo, conforme a expressao abaixo:

Vv =AEXIPEX GI x[R + Kx (1-R)]
Onde:
AE — area construida (m?);
IPE — indice fornecido no estudo de referéncia, com base no uso e padrio da edificacio;
GI — custo unitario basico — CUB (SINDUSCON);
R — valor residual correspondente ao tipo de edificagdo avaliada;
k — coeficiente de Ross/Heideck, dado em funcéo da idade e conservacao;
FOC = obsolescéncia, calculada pela expressdo Foc = [R + K x (1-R)]
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Area de construgdo foi demonstrada acima, como sdo diferentes tipos de construcdes,
a classificacdo sera varidvel, de acordo com as carateristicas de cada area construida. Atribui-
se, para fins de calculo do valor de edificacdo, coeficiente médio, de acordo com a tabela
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” publicado pelo IBAPE/SP2.

Resumo das benfeitorias:

Quadro resumo das benfeitorias totais

Hotel, Centro de Convencgdes R$9.688.534,46
Casa 1, Casa2 , Portaria, Restaurante desativado R$1.973.366,24
Alojamento, Gerador, Bar Quiosque, Benfeitorias R$1.398.769,29
Marina R$253.798,02

Quiosques

R$72.343,53

Estacionamento (tipo tenda)

R$12.691,66

Piscinas

R$2.310.064,51

Pedras Piscinas

R$207.213,90

Quadras saibro

R$70.018,68

Quadras Areia

R$23.691,85

Quadras Concreto

R$137.770,00

Vias e caminhos pavimentados

R$1.436.802,00

Area gramada

R$338.606,35

Palmeiras R$21.000,00
Placas Solares R$336.000,00
Total Construgdes R$18.280.670,49

4.8 Valor do Imdével:

Conforme célculos e andlises demonstradas no presente Laudo de Avaliacdo, tem-se
que o valor do imdvel sera:

Valor imével =Vut + Vb
Vi=R$21.724.824,00 + R$ 18.280.670,49 = R$ 40.005.494,49
(arredondando-se)

Vi = R$ 40.000.000,00
(Quarenta milhdes de reais)

2 0 IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo é entidade, sem
fins lucrativos, integrada por engenheiros, arquitetos e empresas dedicados as areas de avaliagOes, pericias e
inspecdes de engenharia no Estado de Séo Paulo.
*Considerando que a NBR 14.653 é de abrangéncia nacional, prevendo a apropriacdo das benfeitorias pela
quantificacdo de custo para a qual existem estudos baseados em projetos desenvolvidos e validos para todo o
territorio nacional, a exemplo dos publicados mensalmente pela revista técnica CONSTRUCAO MERCADO da
Editora Pini, é possivel estabelecer relacdes fixas entre os valores das edificacdes do estudo do IBAPE/SP e os
custos unitarios estaduais. Os resultados obtidos, indexados a cada R8N estadual
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5. CONCLUSOES

Deve-se enfatizar que as taxas e calculos aqui mencionados e as conclusdes sobre o
método empregado, sdo baseadas em estudos e pesquisas por mim efetuadas e ficardo sob minha
inteira responsabilidade técnica, sempre tendo a certeza de estar contribuindo para uma melhor
visdo do caso, buscando maior clareza para que a VVossa Decisdo seja a mais correta possivel.

Com base na pesquisa de imdveis com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o terreno
e 0 Método de Custos para a edificacdo, e considerando as caracteristicas e atributos dos dados
obtidos, por meio de técnicas de homogeneiza¢do normatizadas, que permitem a determinacéao
do valor do imovel, levando em conta as tendéncias e flutuagdes do mercado imobiliario, o
valor para o imdvel em questéo é de:

Vi =R$ 40.000.000,00
(Quarenta milhdes de reais)

6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacdo e seus Anexos sdo compostos por 22 (vinte e duas)
folhas digitadas, assinadas digitalmente, incluindo ainda outros anexos peticionados junto ao
laudo de avaliacdo e ao laudo pericial.

7. RESPONSABILIDADE .
O presente laudo é de responsabilidade técnica e é assinado pelo Engenheiro Civil, JOAO
PAULO RODARTE, CREA/MG n°.216428/D

7.1 Habilitagdo

Engenheiro Civil

Engenheiro de Seguranca do Trabalho

Especialista em Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Especialista em Georreferenciamento de Imoveis Rurais
Especialista em Calculo Estrutural

S&o Roque de Minas, 05 de dezembro de 2024

Assinado de forma digital por

JOAO PAULO JOAO PAULO
RODARTE:06729028696 RODARTE:0672902869

Dados: 2024.12.05 09:45:08 -03'00'

Jodo Paulo Rodarte
CREA MG 216428/D
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8. ANEXOS

JP ENGENHARILA E CONSULTORLA

Engenharia Civil
Engenharia De Avaliagbes E Pericias
Engenharia De Seguranga Do Trabalho

PESQUISA DE PRECOS DE TERRENOS, CALCULOS E AVALIACAO

I — Quadro resumo das amostras

Foram consideradas amostras apenas na mesma regido do imovel avaliado,
todas localizadas no condominio denominado Brisas do Lago.

Amostras
Numero | Infraestrura Numero lote Ndmero Marge_ia Valor (RS) Area V.B.U.
quadra | com Rio (m?)
1 Usuais 11 \ nao 320.000,00 | 1.876,49 | 170,53
2 Usuais Area 03-lote10 Vil nao 230.000,00 | 910,00 252,75
3 Usuais Area 02-lote11 Vi nao 230.000,00 | 910,00 252,75
4 Usuais Area 03-lote10 VI nao 230.000,00 | 910,00 252,75
5 Usuais Area 24 | nao 220.000,00 | 826,70 266,12
6 Usuais Area 22 | nao 240.000,00 | 944,00 254,24
7 Usuais Area 20 | nao 260.000,00 | 1.115,60 | 233,06
8 Usuais Lote 12 I nao 190.000,00 | 976,70 194,53
9 Usuais Lote 11 I nao 230.000,00 | 1.276,00 | 180,25
10 Usuais Lote 10 I nao 220.000,00 | 1.161,65 | 189,39
11 Usuais Lote 7 I nao 200.000,00 | 1.019,00 | 196,27
12 Usuais Lote 1 I nao 210.000,00 | 980,00 214,29
Q4. i Loteamento
> ’f/,/// BRISAS DO LAGO
‘ % 0./// ¢
O\ 2. et ’
a\" \VEE,
: U\ e i
. st e B T
QA W= < '\ mEERe WA :
y I i \ / - o
AN - N\ A = OGN
I ) 2 ,‘?- > ; s Z S
....... N/

Mapa do loteamento BRISAS DO LAGO
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Il - Tratamentos estatisticos- determinacéo do intervalo de arbitrio:

Homogeneizagao de Fatores: V.Hom= V.unit*F1*F2*F3*F4*F5*F6
Am | Valor Oferta | A-EQUIV | V.Unit RS k1 | r2 | ;3| Fa | k5 | Fo V-Hom. (R

m m?) m?)
1 320.000,00 |1.876,49| 170,53 1 1 0,9 [095]| 0,9 1 131,22
2 230.000,00 | 910,00 | 252,75 1 1 1091|0908 1 163,78
3 230.000,00 910,00 252,75 1 1 09|09 08 1 163,78
4 230.000,00 910,00 252,75 1 1 09|09 08 1 163,78
5 220.000,00 826,70 266,12 1 1 (09|09 |08 1 182,02
6 240.000,00 | 944,00 | 254,24 1 1 /09|09 |08 1 164,75
7 260.000,00 |1.115,60| 233,06 1 1 (09|09 |08 1 159,41
8 190.000,00 976,70 194,53 1 1 (09|09 |08 1 133,06
9 230.000,00 |[1.276,00| 180,25 1 1 /09509 |08 ]| 1 123,29
10 220.000,00 |1.161,65| 189,39 1 1 (09|09 |08 1 129,54
11 200.000,00 |1.019,00| 196,27 1 1 (09|09 |08 1 134,25
12 210.000,00 980,00 214,29 1 1 (09|09 |08 1 146,57

F1: oferta -F2: Topografia - F3: Localizac3o - F4: Aproveitamento - F5: Area - F6: Superficie

Cada um dos fatores (F1 a F6) foi calculado com base na analise das condi¢des do mercado
imobiliario da regido e da analise de terrenos semelhantes, considerando a metodologia de
avaliacao preconizada por 6rgdos como o IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias
em Engenharia) e a ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas). Os valores especificos
de cada fator (como os valores de 0,9, 0,95, etc.) foram definidos a partir de estudos de campo
e de literatura especializada que visam refletir as condicdes reais do mercado imobiliario local
e a valoragéo objetiva dos terrenos analisados.

Valores homogeneizados (Xi), em R$/mz2:
Média: X =Y (Xi)/n
X = 149,62

Desvio padrio: S =V(X(X - Xi) 2/(n-1)
S=18,90

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S<VC

Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03

Amostra 1: d =1131,22 - 149,62| / 18,90
Amostra 2: d =|163,78 - 149,62| / 18,90
Amostra 3: d =1163,78 - 149,62| / 18,90
Amostra 4: d =|163,78 - 149,62| / 18,90
Amostra 5: d =|182,02 - 149,62| / 18,90
Amostra 6: d =|164,75 - 149,62| / 18,90
Amostra 7: d =1]159,41 - 149,62| / 18,90

0,97 < 2.03 (amostra pertinente)
0,75<2.03  (amostra pertinente)
0,75<2.03 (amostra pertinente)
0,75<2.03  (amostra pertinente)
1,71<2.03 (amostra pertinente)
0,80<2.03  (amostra pertinente)
0,52<2.03 (amostra pertinente)
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Amostra 8: d =1133,06 - 149,62| / 18,90
Amostra 9: d =|123,29 - 149,62| / 18,90
Amostra 10: d =1129,54 - 149,62| / 18,90
Amostra 11: d =1134,25 - 149,62| / 18,90
Amostra 12: d =|146,57 - 149,62| / 18,90

0,88 <2.03  (amostra pertinente)
1,39<2.03 (amostra pertinente)
1,06 <2.03 (amostra pertinente)
0,81 <2.03 (amostra pertinente)
0,16 <2.03  (amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X -tc * SAN(n-1) e Ls=X+tc* SAN(n-1),
onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student, para 80% de confianca e
11 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):

Li = 149,62-1.36* 18,90/\/(12 -1) = 141,87
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls = 149,62 + 1.36 * 18,90/\(12 - 1) = 157,37

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio é idéntico
ao intervalo de confianga.

Campo de arbitrio: de R$141,87 a R$157,37

Valor unitario do imdvel avaliando: R$149,62 (valor médio)

Resultado final:
Valor final = Valor unitério * area
Valor final = R$149,62 * 145.200,00 = R$21.724.824,00

111 — Valor de venda das edificacGes (vv)

Os valores de venda das edificagGes porventura existentes nos elementos de pesquisa
serdo obtidos pelo estudo Valores Unitarios de Edificacdes de Imdveis Urbanos — 2.002,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias em Engenharia — IBAPE/SP. Ele
preconiza que o valor da edificacdo é apropriado a partir de um valor unitario de referéncia,
denominado Gl e considera o seu tipo construtivo e o estado de conservagdo, conforme
expressdo abaixo:

Vv =AEXIPEx GI x[R + Kx (1-R)]
Onde:
AE — érea construida (m?);
IPE — Indice fornecido no estudo de referéncia, com base no uso e padrio da edificacio;
GI — custo unitario basico — CUB (SINDUSCON);
R — valor residual correspondente ao tipo de edificagdo avaliada;
k — coeficiente de Ross/Heideck, dado em funcéo da idade e conservagao;
FOC = obsolescéncia, calculada pela expressdo Foc = [R + K x (1-R)]

Para obtencdo dos valores acima mencionados, utilizou-se as seguintes tabelas de
referéncia:
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CLASSE TIPOLOGIA PADRAD INTERVALD DE VALORES
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO Minimo | Médie | Mdximo
GRUPO 1.1- 1.1.1—Padr8o Ristico 0,060 0,090 0,120
BARRACOS 1.1.2 — Padr 0 Simples 0,132 0,156 0,180
1.2 1—Padr8o Ristico 0,360 0,420 0,430
1.2 2 — Padr30 Proletario 0,492 0,576 0,650
1.2.3 — Padr30 Econdmico 0,672 0,786 0,900
GRUPO 1.2 - 1.2.4 — Padr 30 Simples 0912 1,056 1,200
CASA 1.2 5 — Padr3o Médio 1212 1,386 1,560
1.2.6 — Padr 30 Superior 1572 1776 1,980
1.2 7 — Padr3o Fino 1,992 2,436 2,880
1.2 B — Padr3o Luxo Acima de 2,89
1.3.1 - Padr30 Econdmico 0,600 0,E10 1,020
SEm 1,032 1,266 1,500
elewvador
1.3.2 —Padrio —
Sirmples ] T
il es alevador 1260 1470 1,680
> 1512 1,746 1,980
elewvador
GRUPO 1.3 - .
1.3.3 — Padro Médio
APARTAMENTOD : Lom 1,692 1926 2,160
elewvador
- RESIDEREAE em 1,992 2,226 2,450
elevador ' ' '
1.3.4—Padrio —
Superior 2172 2406 2,640
elewvador
1.3.5 — Padr3o Fino 2,652 31,066 3,480
1.3.6— Padr3o Luxo Acima de 3,49
2.1.1 - PadrBo Econdmico 0,600 0,780 0,960
S
.
cioador | 0972 1,206 1,440
2.1.2 - Padrio —
Simples 1200 1,410 1,620
elewvador
S8
" 1452 1,656 1,860
GRUPD 2.1 - Sevacer
_ 2.1.3 — Padr 3o Médio Com
ESCRITORIO : 1,632 1836 2,040
elewvador
em 1872 2,046 2,220
glevador
2.1.4 - Padrio
Superior Lom 2052 | 2288 | 2520
2- COMERCIAL - elevador ™ - -
SERVICOS / 2.1.5 — PadrBo Fino 2532 31,066 3,600
IMDUSTRIAL 2.1.6 — Padro Luxo Acima de 3,61
2.2.1 - PadrBo Econdmico 0,240 0,360 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 — Padr 0 Simples 0,492 0,726 0,960
GALPAD 2.2 .3 — Padro Médio 0,972 1,326 1,680
224 — Padrdo sl.ll.'IEI'Il:II' Acirma de 1,69
3.1.1— Padr 30 Simples 0,060 0,120 0,180
GRUPO 3.1 - _
3.1.2 — Padrio Médio 0,192 0,246 0,300
—— COBERTURA -
3.1.3 — Padr 30 Superior 0,312 0,456 0,600
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Quadre 1 - Estado de Conservagio - Ec

Ref. Estado da Depreciagao c AT
Edihcagio (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
& | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B I 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reguiar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéndcia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
= | 252 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura extemna e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
D | necessitando de 5,00 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superhciais &
pirtura interna e exterma.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitandio de pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
E ————— 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do
sistemia estruturasl. Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/fou recuperacio localizada do
Necessitando de sistemnia estrutural. As instalaces hidraulicas e elétricas
F | reparos simples a 3370 possam ser restauradas mediante a revisao e com
. ' substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
iImportantes naturalments. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de cutro cémodo. RevisAo da impermeabiliazatdo ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao de grande
G | de reparos 52,60 parte do sistremna estrutural. As instalagbes hidriulicas e
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
impartantes das pecas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessania. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Necessitando Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos eﬂahiliz:il;_éc efou recuperagac do sistema estrutural,
H | impartantes a 75 30 substituicao da regularizacio da alvenaria, reparos de
: N ' fissuras e trincas. Substituicao das instalagses hidraulicas
Edllﬁca';w ==m e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos 2
velar paredes. Substituicio da impermieabilizacio ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
idade em| ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b c d e 1 g h
2 102 | 105 | 351 903 | 185 | 339 | &3 752
4 206 | 211 | 455 | 100 | 198 | 346 | S35 | 757
3 318 | 321 | 662 | 110 | 207 | 353 | 541 | 760
432 | 435 | 673 | 121 216 | 361 | 546 | 763
10 55 553 | 788 | 132 | 206 | 369 | 552 | 766
12 672 | 675 | 907 143 | 236 | 377 | 558 | 769
14 796 | 8.01 103 | 154 | 246 | 385 | 564 | 772
16 926 | 9.31 116 | 166 | 257 | 304 | 5.0 | 775
18 106 | 106 | 129 | 178 | 268 | 403 | &6 | 778
20 120 | 120 | 142 | 191 279 | 422 | 83 | 782
2 134 | 134 | 156 | 204 | 201 | 422 | 590 | 785

149 | 149 | 170 | 218 | 303 | 431 | 596 | 789
164 | 164 | 185 | 231 | 315 | 441 | 604 | 793
178 | _17.0 20 2465 | 328 | 452 | 611 | 796
195 | 195 | 2150 | 260 | 341 | 462 | 618 | 800
210 | 2130 | 231 | 276 | 354 | 473 | 626 | 604
228 | 228 | 247 | 290 | 368 | 484 | 634 | 808
245 | 245 | 264 | 305 | 381 | 495 | 642 | 813 |
262 | 262 | 281 | 322 | 396 | 507 | 650 | B1.7
268 | 288 | 299 | 338 | 410 | 519 | €53 | 829
298 | 298 | 316 | 355 | 425 | 531 | 667 | 826
317 | 317 | 334 | 372 | 440 | 544 | 676 | B34
. y =X 456 | 556 | 685 | B35
355 | 355 | a7y | 407 | 472 | 569 | €94 | B840
375 | 375 | 391 | 426 | 488 | 582 | 704 | 84S
395 | 395 | 419 | 440 | 505 | 596 | 713 | 850
416 | 416 | 430 | 463 | 521 | 610 | 723 | 855
437 | 437 | 451 | 482 | 539 | 624 | 633 | 860
458 | 458 | 472 | 502 | 556 | 638 | 743 | 866
488 | 488 | 4993 | 522 | 574 | 653 | 753 | #7.1
502 | 502 | 515 | 542 | 592 | 667 | 754 | 877
525 | 625 | 537 | 563 | 610 | 613 | 775 | 882
548 | 548 | 559 | 584 | 690 | 698 | 786 | 888
571 | 571 | 582 | 606 | 649 | 714 | 797 | 604
70 585 | 595 | 605 | 628 | 668 | 729 | 608 | 908

3 B A E R A b P F B ] B e B P e P R ] e
&
o
@
o
&
o
&
w

72 62.2 51.9 62.9 85.0 68.8 7465 81.9 80.6
74 64.4 64,4 653 67.3 708 76,2 83,1 g1.2
76 66.9 66,9 677 656 729 77,9 843 918
78 59,4 59,4 727 7.9 749 89,6 855 2.4
80 720 72.0 727 743 771 81,3 85.7 a3.1
82 74.6 74.6 75.3 76.7 792 83,0 88,0 Q37
84 773 77.3 778 79.1 814 848 89.2 944
85 80.0 80,0 805 B1 6 836 86,6 20.5 95.0
83 82.7 82.7 832 84,1 858 835 §1.8 957
90 85.5 85,5 859 86.7 88,1 20,3 83,1 96.4
92 88,3 83,3 B8.6 693 0.4 92,7 94,5 97.1
B 91,2 91,2 914 919 928 541 958 978
96 94,1 941 a2 946 95 1 96,0 a7.2 985
98 97.0 97.0 971 93 756 8.0 98.0 99.8
100 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
a) Novo b) Entre novo e regular
c) Regular d) Entre regular e reparos simples
e) Reparos simples f) Entre reparos simples e importantes
g) Reparos importantes h) Entre reparos importantes e s/valor
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VALDRES EM REm®

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAO NORMAL PADRAD ALTO

R-1 226771 R-1 2.707,09 R-1 3.394,89
PP-4 214111 PP-4 2 576,88 R-8 2.755,30
R-8 2.026,02 R-8 224142 R-16 2.840,68
PIS 1.549,06 R-16 217257

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

CAL-8 2.588,50 CAL-8 2.799,40
CSL-8 2.204,33 CsL-a 242584
CSL-16 2.939,83 CSL-16 3.234,33

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP10Q 2.284 60

Gl 1.181,55

Nimero indice: Projeto-padrao R8-N (Outubro/2024)
Numero indice: 333,540 (Base Fevi2007 = 100)
Variagdo Global: 0,35%

Referéncias Gerais para Vida Util de Imoveis

A tabela de vida util mais utilizada é a do Manual de Obras Publicas - EdificacGes -
Avaliacdo de Custos - DNIT, que classifica edificagbes por tipo de construcdo e uso.
Algumas estimativas comuns:

Estruturas de concreto armado (ex.: residenciais e comerciais):
e 50a 70 anos (alta qualidade e boa manutencgéo).
e 30 a50 anos (qualidade média e manutencdao razoavel).

Estruturas mistas ou leves (ex.: galpdes, pré-fabricados, etc.):
e 20 a 40 anos, dependendo do material e uso.

Construcdes simples ou temporarias:
e 5a20anos (ex.: alvenaria simples ou madeira de baixa durabilidade).

EdificacBes especiais (ex.: hotéis, hospitais, etc.):
e Dependem da especificacdo construtiva e podem ter uma vida Util estimada entre 30 e
70 anos, considerando o padrdo do empreendimento.

Custo unitario

O Indice de Padr3o da Edificacdo (IPE) reflete 0 uso e o padrao construtivo do imével em
relacdo ao custo base adotado (o CUB).
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e Quando IPE = 1,0, assumimos que o imdvel tem um padrdo "*base’ ou "*médio™, alinhado
diretamente a0 CUB, sem considera¢bes adicionais por acabamentos superiores ou
caracteristicas excepcionais, evitando a superestimacéo dos calculos.

Calculos:
Hotel, Centro de Convengdes
Area Construida 3787,21
Vida Util (anos) 70
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 28,6
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Bésico (CUB/m?) 2939,83
Conservagéo Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,286
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,8182
Foc=[R+ K * (1-R)] 0,8701948
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 9688534,46
Casa 1, Casa2, Portaria, Restaurante desativado
Area Construida 837,70
Vida Util (anos) 70
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 28,6
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Basico (CUB/m?) 2707,09
Conservagéo Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,286
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,8182
Foc=[R+ K* (1-R)] 0,8701948
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 1973366,24
Alojamento, Gerador, Bar Quiosque, Benfeitorias
Area Construida 708,83
Vida Util (anos) 70
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 28,6
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Basico (CUB/m?) 2267,71
Conservagéao Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,286
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,8182
Foc=[R+ K* (1-R)] 0,8701948
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 1398769,29
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Engenharia Civil
Engenharia I:?a Avaliaghes E Paricias
Engenharia De Seguranga Do Trabalho

As avaliacdes acima consideraram o padrdo das construcdes, aplicando diferentes tipologias
conforme os tipos de edificagOes e utilizando o valor do metro quadrado de acordo com o CUB
(SINDUSCON).

Como as demais construgdes, sao consideradas fora do padréo de custo do, foram realizadas
estimativas baseadas em levantamentos médios de custo por metro quadrado para cada tipo de
benfeitoria, como cobertura marina, piscina, paisagismo, entre outros. Esta estimativa foi realizada
de acordo com o levamento de custos ofertados por empresas, ou de associacdes, sendo cada uma
delas descritas de acordo com cada calculo.

Marina
Marina

Area Construida 555,55
Vida Util (anos) 50
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 40,0
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Bésico (CUB/m?) 550
Conservagéao Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,400
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,7177
Foc=[R+ K* (1-R)] 0,83062
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 253798,02

o ABECE (Associagdo Brasileira de Engenharia e Consultoria Estrutural) e fabricantes de
estruturas metalicas (como Gerdau, Usiminas, ArcelorMittal) estipula o valor entre R$
400/m2 e R$ 700/m2, sendo utilizado o valor médio o célculo.

Quiosques
Quiosques

Area Construida 249,31
Vida Util (anos) 40
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 50,0
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Basico (CUB/m?) 375
Conservagéo Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,400
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,6230
Foc=[R+ K* (1-R)] 0,7738
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 72343,53

e PAISAGISMO BRASIL estipula que o custo médio para construir um quiosque com
estrutura de madeira com telha colonial é estimado entre R$ 300,00 e R$ 450,00 por metro
guadrado para materiais € mao de obra de padrdo médio.
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Engenharia Civil
Engenharia De Avaliagbes E Pericias
Engenharia De Seguranga Do Trabalho

Estacionamento

Estacionamento (tipo tenda)
Area Construida 69,51
Vida Util (anos) 40
Idade aparente (anos) 20
Idade em % da vida referencial 50,0
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Bésico (CUB/m?) 225
Conservagéo Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,500
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,6230
Foc=[R+ K * (1-R)] 0,8115
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 12691,66

« De maneira geral, valores para coberturas leves como tendas variam entre R$ 150/m? a R$

300/m2.
Piscinas
Piscinas

Area Construida 1154,96
Vida Util (anos) 30
Idade aparente (anos) 10
Idade em % da vida referencial 33,3
indice de Referéncia (IPE) 1,0
Custo Unitario Basico (CUB/m?) 2250
Conservagéo Entre nova e regular
R (Valor Residual) 0,333
K (Tabela Ross/Heidecke) 0,8335
Foc=[R+ K * (1-R)] 0,8889445
Vv = AE x IPE x H8-2N x [R + K x (1-R)]= 2310064,51

« Segundo o artigo da CIDESP, em média, 0 custo para instalar uma piscina de alvenaria gira
em torno de R$ 1.500,00 a R$ 3.000,00 por metro quadrado. Isso inclui materiais como
cimento, blocos, argamassa, acabamentos e instalagfes

e De acordo com Cidesp, Leroy Merlin e C&C: o custo médio pedra Sdo Tomé esté entre
R$ 80,00 a R$ 150,00/m2.
Custo Total: 1.801,86 m2 x 115 R$/m2 = R$ 207.213,90

Quadras:
Para a construcao das quadras, foi realizado o levantamento com base nas empresas de construcdo de

quadras como a Quadras Esportivas Brasil, Arena Brasil, também utilizadas informacdes da
CIDESP e empresas de fornecedoras de materiais, como a C&C, Leroy Merlin:
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J 1 JP ENGENHARILA E CONSULTORLA

e Quadra de Saibro: R$ 36,50 a R$ 76,00/m?
1.918,32 m2 x 36,50 R$/m2? = R$ 70.018,68

e Quadra de areia: R$ 35,00 a R$ 67,00/m?
676,91 m? x 51,00 R$/m2 = R$ 23.691,85

e Quadra de concreto: R$ 115,00 a R$ 195,00/m?
1.198 m? x 115,00 R$/m2 = R$ 137.770,00

*Foram utilizados os valores mais baixos devido ao padrao de acabamento e ja se considerando
a depreciacéo.

Vias pavimentas e de pedra:

O custo estimado para pavimentar uma rua (com pedras) pode variar entre R$ 95,00 e R$ 187,00,
de acordo com as empresas de pavimentacdo Pedra S8 Tomé MG, Pedras JF, e Licitacdes
Publicas e Projetos de Pavimentacdo em Minas Gerais.

15124,23m? x 95,00 R$/m? = R$1.436.802,00

*Foi utilizado o valor mais baixo devido aos diferentes tipos de pavimentacdo e ja se
considerando a depreciacao.

Area Gramada:

Segundo a AGROGRAMAS, a estimativa de custo por m2 para se gramar uma area de 52.495,11m?
de area gramada, mais 1998,63 do campo de futebol, com base nos valores de grama (R$ 5,45/m2) e
mado de obra (R$ 1,00/m?) e de:

R$ 338.606,35
Palmeiras:

*Foi visualizado acima de 100 unidades de palmeiras distribuidas em toda area, que para reproduzir
as mesmas, o valor oscila muito, desde R$15,00 a R$50,00 para mudas pequenas, até a R$120,00 a
R$300,00 reais para mudas grandes. (Todas as palmeiras encontradas, estdo na condigdo de grandes).
Como as palmeiras estdo seguindo o arruamento, foi estipulado um valor para as mesmas. Demais
arvores ndo foi levando em consideracéo, pois podem fazer parte do bioma natural do local.

100 unid x R$210,00 = R$ 21.000,00 (valor estimado).

Placas Fotovoltaicas:

O custo de uma placa fotovoltaica no Brasil varia de R$ 1.000,00 a R$ 2.000,00 por unidade,
dependendo da marca e da tecnologia (como placas monocristalinas, policristalinas ou bifaciais),
sendo entdo o custo médio por placa: R$ 1.500,00 por placa. Valores de acordo com as empresas
fornecedoras, como Sundell Energia, Solar Brasil, Renovigi.

224 placas x R$1.500,00 = R$ 336.000,00

*Nao foi considerado o valor dos equipamentos auxiliares de geracao, estes ficando como o valor
da depreciacdo, pois a vida util do sistema é de 20 anos.
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Engenharia De Seguranga Do Trabalho

Quadro resumo das benfeitorias:

Quadra resumto das benfeitorias totais

Hotel, Centro de Convengdes

RS$9.688.534,46

Casa 1, Casa2, Portaria, Restaurante desativado

R$1.973.366,24

Alojamento, Gerador, Bar Quiosque, Benfeitorias

R$1.398.769,29

Marina

R$253.798,02

Quiosques

R$72.343,53

Estacionamento (tipo tenda)

R$12.691,66

Piscinas

R$2.310.064,51

Pedras Piscinas

R$207.213,90

Quadras saibro

R$70.018,68

Quadras Areia

R$23.691,85

Quadras Concreto

R$137.770,00

Vias e caminhos pavimentados

R$1.436.802,00

Area gramada

R$338.606,35

Palmeiras

R$21.000,00

Placas Solares

R$336.000,00

Total Construgdes

R$18.280.670,49

IV - Valor total de venda

Valor de Venda

Valor do Terreno

R$21.724.824,00

Valor das Benfeitorias

R$18.280.670,49

Valor total de Venda

R$40.005.494,49
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Reservatorio de Furnas

Quadro de Areas
Areas edificadas (cobertas) Areas adjacentes

Descri¢oes Area (m?) Descri¢bes Area (m?)
Hotel 3.362,27 Mata 20.943,04
Casal 204,19 Area livre 47.263,76
Casa 2 293,60 Canteiro 159,54
Alojamento 296,23 Gramado 52.495,11
Portaria 121,19 Vias Pavimentadas 10.931,92
Gerador 56,43 Vias de Pedra 4.032,77
Centro Convencoes 424,94 Pedras Piscina 1.551,62
Bar Quiosque 117,22 Campo 1.998,63
Restaurante desativado 218,72 Quadras (saibro) 1.918,32
Benfeitoria 238,95 Quadras pavimentada 1.198,00
Quiosque 249,31 Quadra Areia 676,91
Marina 555,55 Placas Solares 733,03
Estacionamento 69,51 Piscina 1.154,96
TOTAL CONSTRUC(")ES 6.208,11 Ilha Piscina 250,24

aaaaaaa

Area Livre
36.216,28 m?

LEGENDA Informacgdes de Coordenadas

Divisa aberta PROJECAO UNIVERSAL TRANSVERSA
DE MERCATOR - UTM

cerca SGR - SIRGAS2000
— —  Cursod'Agua MC: 45°
Confrontacoes N NQ
<
S ¢ CM 00°25'14.484615"

K: 0.999790174

VERTICE: -

Lat.: 20°40'52.428" S
Long.: 46°11'27.729" W

Topodgrafo: Andre Paim - (35) 9.9740-7245

Eng. Ambiental / Esp. em Geoprocessamento ¢ Georreferenciamento: Alexandre Borges - (35) 9.9943-7104
geofortopografia@gmail.com

Eng. Civil / Esp. em Geoprocessamento e Georreferenciamento: Jodo Paulo Rodarte - (37) 9.8821-0315
jp_rodarte@hotmail.com

JP ENGENHARIA

Levantamento Georreferenciado Engenhara civi
Engenharia de Seguranga do Trabalho
Engenharia de Avlaiagdes e Pericias

Folha:

Unica Fnd: Rua Virgilio Rodrigues de Melo, N* 77

Sdo Roque de Minas—MG

FINALIDADE: Levantamento para Avaliagcao de Imovel

PROPRIEDADE: Fazenda Alvorada (Obba Coema Village Hotel)
PROPRIETARIO: Lemos Parreira Empreendimentos Turisticos e Hoteleiros LTDA.
MUNICIPIO: Capitdlio - MG

COMARCA: Piumhi - MG

MATRICULA: 19.277

AREA ESCRITURADA: 14,5200 ha

AREA DO PROJETO: 15,0663 ha
DATA: 18/11/2024 ESCALA: sem escala

Quadro de Assinaturas:

Prop.:

Lemos Parreira Empreendimentos Turisticos e Hoteleiros LTDA.
CNPJ: 01.828.263/0001-56

Resp. Téc.:

Alexandre Silveira Borges Junior
Engenheiro Ambiental — Especializagao
em Geoprocessamento e Georreferenciamento
CREA n° MG - 247705/D - Cod. INCRA: BUIMG

Planta de Situacao:

VARGEM BONITA PIUMHI

CAPITOLIO PIMENTA

SAO JOAO BATISTA DO GLORIA

Obba Coema Village Hotel

.
-

ALPINOPOLIS

A2 =(594X420)
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Quadro de Areas

Areas edificadas (cobertas)

Areas adjacentes

Descri¢oes Area (m?) Descri¢bes Area (m?)
Hotel 3.362,27 Mata 20.943,04
Casal 204,19 Area livre 47.263,76
Casa 2 293,60 Canteiro 159,54
Alojamento 296,23 Gramado 52.495,11
Portaria 121,19 Vias Pavimentadas 10.931,92
Gerador 56,43 Vias de Pedra 4.032,77
Centro Convencoes 424,94 Pedras Piscina 1.551,62
Bar Quiosque 117,22 Campo 1.998,63
Restaurante desativado 218,72 Quadras (saibro) 1.918,32
Benfeitoria 238,95 Quadras pavimentada 1.198,00
Quiosque 249,31 Quadra Areia 676,91
Marina 555,55 Placas Solares 733,03
Estacionamento 69,51 Piscina 1.154,96
TOTAL CONSTRUC@ES 6.208,11 Ilha Piscina 250,24
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Area Livre
36.216,28 m?
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Caminho de Pedras
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Centro de Convengées

LEGENDA Informacdes de Coordenadas

PROJECAO UNIVERSAL TRANSVERSA
DE MERCATOR - UTM

Al
ambrado SGR - SIRGAS2000
Confrontacdes MC: 45°
NQ
W
o
S ¢ CM 00°25'14.484615"

K: 0.999790174

VERTICE: -

Lat.: 20°40'52.428" S
Long.: 46°11'27.729" W

Topodgrafo: Andre Paim - (35) 9.9740-7245

Eng. Ambiental / Esp. em Geoprocessamento ¢ Georreferenciamento: Alexandre Borges - (35) 9.9943-7104
geofortopografia@gmail.com

Eng. Civil / Esp. em Geoprocessamento e Georreferenciamento: Jodo Paulo Rodarte - (37) 9.8821-0315
jp_rodarte@hotmail.com

il \ JP ENGENHARIA

Levantamento Georreferenciado

Engenharia civil

l Engenharia de Seguranga do Trabalho
Engenharia de Avlaiacdes e Pericias
Folha:
Un|Ca End: Rua Virgilio Rodrigues de Melo, N* 77
9 ) Sdo Roque de Minas—MG

FINALIDADE: Levantamento para Avaliagcao de Imovel

PROPRIEDADE: Fazenda Alvorada (Obba Coema Village Hotel)
PROPRIETARIO: Lemos Parreira Empreendimentos Turisticos e Hoteleiros LTDA.
MUNICIPIO: Capitdlio - MG

COMARCA: Piumhi - MG

MATRICULA: 19.277

AREA ESCRITURADA: 14,5200 ha

AREA DO PROJETO: 15,0663 ha
DATA: 18/11/2024 ESCALA:sem escala

. J

\

Quadro de Assinaturas:

Prop.:

Lemos Parreira Empreendimentos Turisticos e Hoteleiros LTDA.
CNPJ: 01.828.263/0001-56

Resp. Téc.:

Alexandre Silveira Borges Junior
Engenheiro Ambiental — Especializagcao
em Geoprocessamento e Georreferenciamento

CREA n° MG - 247705/D - Cod. INCRA: BJMG )
4 . ~ )
Planta de Situacao:
VARGEM BONITA PIUMHI
CAPITOLIO PIMENTA
SAO JOAO BATISTA DO GLORIA Obba Coema Village Hotel ?:s

, GUAPE
ALPINOPOLIS

A2=(594 X 420)
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