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IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS EM AVALIACAQ

A area a ser avaliada esta localizada na zona Urbana de Andradas/MG, com
registro junto ao Cartoério de Registro de Imoéveis da Comarca de Andradas/MG, localizado na
Rua Major Bonifacio n? 126, Centro - Andradas/MG, através da matricula n2 5.482.
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A processo versa sobre a precificacdo d4 area para fins de ALIENACAO.

| 1. INTRODUCAO |

Visa o presente Laudo, atendendo a determinacdo da Vara 042 Vara Civel da
Comarca de Pogos de Caldas/MG, nos autos do processo n? 5003664-22.2017.8.13.0518 que
figuram como Autor BANCO DO BRASIL S.A. e Réus RUAN EUCLIDES SARTI e CASSIO ANDRE
SARTI FILHO para avaliacao de imovel urbano descrito em fls. 219,220, 224 e 357 .
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Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que
regulamenta a profissao de Corretor de Imdveis, e a Resolu¢ao n2 1.066/2.007 do COFECI -
Conselho Federal dos Corretores de Imoéveis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 3 - Avaliacao de Imdveis
Rurais.

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

| 2. OBJETIVO |

O objetivo do laudo ¢é a determinacgao técnica do valor de avaliacdo do lote Rural,
que tem as seguinte medidas: Area total: 1.390 m? sendo, Frente: 20,00 metros (para a Rua 3)
Lateral esquerda: 69,00 metros — confronta com o lote n® 30, Lateral direita: 83,00 metros —
confronta com o lote n° 28 Fundos: 19,00 metros, para um pequeno riacho.

| 3. IDENTIFICACAO DA AREA |

Conforme acervo fotografico em anexo, o lote avaliado esta localizada na Rua 03,
lote sem construcdes, com densa e fechada vegetacdo com sinais de abandono, o acesso ao lote
se da pela rodovia até o km e depois do Clube UVA, acesso por estrada de terra, local sem
iluminacdo publica, os lotes de dificil identificacao, mas por informag¢des dos vizinhos, foi
confirmado o lote a ser avaliado. As informagdes foram prestadas pelo Sr. Emerson Leao “ Teco”
fofne (35)998053951.
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Alocalidade é chamada de Planalto de Pogos de Caldas e tem como sua principal
referencia o Clube UVA, conforme acima descrito tem acesso pela BR146, desde a Cidade de

Andradas, e da BR até o lote aproximadamente 500m por estrada de terra.

O Local nao possui escolas, supermercados, transporte publico, iluminacdo
publica, servicos de saude, base de policia, sendo todo este servico utilizado na cidade de
Andradas.

| 4. PROPRIETARIOS DO IMOVEL |

Conforme consta na matricula de fls. 219/220 do Cartoério de Registro de imoveis
de Andradas/MG na matricula n? 5482, é proprietario do imével o Réu Ruan Euclides Sarti,
Anna Amelia Vivaldi Sarti e Cassio Andre Sarti Filho, e ndo consta qualquer impedimento
judicial bloqueio ou penhora estranho a este processo.

Os proprietirios Mério Donizeti de Gouveia e s/m Lacia Helena Silva Gouveia venderam o
imovel desta matricula, pelo valor de R$9.730.00 (nove mil setecentos e trinta reais), em partes
iguais aos outorgados compradores: RUAN EUCLIDES SARTL, brasileiro, softeiro, maior,
empresinio, portador da CU/RG n® M-11754,939 SSP-MG e inscrito no CPF/MF sob n?
058.528.4 lb-dl casado pelo regime da comunhlo parcial de bens, na vigéncia da lei 6. 5|5./77 ou

: com DEBORAH SOARES DE OLIVEIRA SARTI brasileira, solteira,

sol(ara, maior, empresiria, portadora da
18,427 SSQ-MG e inscrita no CPF/MF sob n® 071,775 866-44; e (‘»\%SIO
Ylam . empresério, solteiro, maior, portador da CU‘RG n* M-

omaz Am‘;e,nnzs‘, Jardigh Ginisio, na cidade de Pocos de Caldss MG, =—————=smmn _
¢ R$239,89 Taxa delfiscalizacho Judiciiria R$92,43  Total:R$332,32, s

| 5. VISTORIA DO IMOVEL |

A vistoria do imovel foi realizada no dia 07/08/2025 as 16:00, com ponto
de encontro, de frente ao imoével avaliando. Nenhuma das partes compareceram para
acompanhar as diligencias, sendo que todas as informagdes e busca na localizagcdo exata do
imdvel, correu por conta deste avaliador

Foi feito o seguinte trajeto para deslocamento até a area a ser avaliada:
Saimos da Rua Major Bonifacio 670 centro Andradas, seguimos por 260m, a esquerda pela rua
Cel. Oliveira por 1,1 km até chegar a BR 146, trafegando por 15 km, até a rotatéria, apds mais
3,5km pela BR 146, virando a esquerda apds o clube UVA de Andradas, e dai aproximadamente
500 m por uma estrada de terra devidamente identificada no acervo fotografico. Totalizando
aproximadamente 20,5 km do Centro de Andradas.

Coordenadas do imével: Latitude: -21.9612123, Longitude: -46.5829184

Numero do documento: 260116171205380000106064 14474
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26011617120538000010606414474




JAYAN

FLAVIO MARQUES DE ALMEIDA
CHAL 19919
CRECI 32 524

Do
Amdradas

6. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO ou RURAL e INFORMACOES DO
MUNICIPIO

Imével esta localizado na Zona Rural da Cidade de Andradas/MG, no
momento da inspecdo foi verificado que o imovel esta sem cuidados, sem pode de arvores e
corte do mato, sendo dificil o acesso, e em alguns momentos o acesso so6 foi possivel pelo lote
vizinho.

INFORMACAO SOBRE O MUNICIPIO DE ANDRADAS

A drea municipal de Andradas é de 469,396 km?, de acordo com o censo
do IBGE de 2022, a populacdo de Andradas era de 40.553 habitantes, A densidade demografica
do municipio, segundo dados de 2022, é de 86,39 habitantes por KM?, A distancia rodoviaria
até a capital mineira, Belo Horizonte, é de 463 km e Sdo Paulo é de aproximadamente 210 km a
213 km

Os municipios limitrofes de Andradas sdo: Albertina, Caldas, Ibitiura de
Minas, Jacutinga, Ouro Fino, Pogos de Caldas e Santa Rita de Caldas (todos em Minas Gerais).
Além disso, faz divisa com as cidades paulistas de Aguas da Prata, Santo Anténio do Jardim, Sio
Jodao da Boa Vista e Espirito Santo do Pinhal.
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Municipio / habitantes Legenda
1 - Pogos de Cakdas (MG) / 169.838 hab. 15 - Areado (MG) / 15.288 hab ~—— Ligahes entre cidades (REGIC - 2018)
2 - Bandeira do Sul (MG) /5.808 hab. 16 - Campo do Melo (MG) / 11.648 hab Capital Reglonal C
3 - Botelhos (MG) / 14.927 hab. 17 - Campos Gerais (MG) / 28.908 hab,
4 - Cabo Verde (MG) / 14.074 hab, 18 - Carmo do Rio Claro (MG) / 21.310hab. @ Centro Sub-Regional A
5 - Caldas (MG) / 14.600 hab, 19 - Conceig3o da Aparecida (MG) / 10351 hab. & Canme de Zona A
6 - Campestre (MG) / 21.052 hab, 20 - Divisa Nova (MG) / 6.039 hab.
7 - Divinolndia (SP) / 11.027 hab. 21 - Fama (MG) / 2.374 hab, [ regio Geografica Imediata de Pogos de Caldas
8 - Ipukina (MG) / 10.156 hab. 22 - Monte Belo (MG) / 13,139 hab,
9 - Muzambinho (MG) / 20.522 hab. 23 - Paraguacu (MG) / 21.693 hab. Regiio Geogrifica Imediata de Aenas
10 - Santa Rta de Caldas (MG) / 8,900 hab, 14~smmn(m>/7es7m Divisa estadual
11 - Andradas (MG) / 41,704 hab. 25 - Machado (MG) / 42.682 hab.
12 - Ibtuira de Minas (MG) / 3.497 hab. 26 - Carvalhdpolls (MG) / 3,614 hab, Populacao
13 - Afenas (MG) / 80.973 hab 27 - Pogo Fundo (MG) / 16.900 hab,
14 - ARerosa (MG) / 14.566 hab. Até 20.000 habltantes
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Mapa Andradas/MG e distancia em relagao a Belo Horizonte e a SP
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Andradas/MG

Geografia

Inicio e Primeiros Povoadores (Séculos XVIII e XIX):
Os registros historicos oficiais de Andradas datam de 1792, com a ocupacdo do territério por
dois fazendeiros de Baependi: Felipe Mendes do Prado e o Guarda-Mor Antdénio Rabelo de
Carvalho. Eles se estabeleceram as margens do Coérrego do Cip6 com o gado que traziam,
iniciando suas fazendas. O primeiro povoado, inclusive, foi inicialmente chamado de
Samambaia. A ocupag¢do da regido remonta ao final do século XVIII e inicio do século XIX,
periodo da corrida pelo ouro na regiao central do estado.

Em 1848, moradores da fazenda Lagoa Dourada decidiram erguer
uma capela e a consagraram a Sao Sebastido. No mesmo ano, houve uma doagdo de terras ao
patrimonio da igreja por Candido José Mendes.

Desenvolvimento e Mudang¢as de Nome:

Com o passar do tempo, novos moradores foram chegando e a
economia da época girava em torno da vida familiar e da subsisténcia, com constru¢des de pau-
a-pique.

Sdo Sebastidao de Jaguari: Em 1860, Samambaia foi elevada a
categoria de Distrito de Paz e passou a ser chamada Sdo Sebastido de Jaguari. Em 1866,
transformou-se em Freguesia.

Caracol: Em 12 de setembro de 1888, a cidade foi elevada a
categoria de vila, desmembrando-se de Caldas, e recebeu o nome de Caracol, em referéncia a
serra presente no municipio. Caracol se constituiu em distrito sede em 22 de fevereiro de 1890.

Andradas: A cidade se tornou municipio em 22 de fevereiro de
1890, mas a denominac¢do "Andradas" s6 veio em 20 de setembro de 1928, em homenagem ao
ex-governador de Minas Gerais, Antonio Carlos Ribeiro de Andrada.

Imigracao e Economia:

O crescimento populacional e o desenvolvimento de Andradas
foram impulsionados pela lavoura de café no final do século XIX e inicio do século XX. A aboli¢cdo
da escravatura trouxe os primeiros colonos italianos, que se dedicaram a viticultura, tornando
o municipio um produtor de vinho. Além dos italianos, vieram espanhdis, gregos, libaneses,
alemaes, suecos e portugueses. Um dos marcos na producdo de vinho foi a iniciativa da familia
Marcon, que iniciou os primeiros parreirais na cidade.

Andradas Hoje:
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Atualmente, Andradas é uma cidade com economia diversificada.
Embora a produg¢do de vinho ainda seja um destaque, o café continua sendo um produto
comercial importante, empregando cerca de 9 mil pessoas durante a colheita. Além disso, a
cidade se destaca na producao de flores de corte, especialmente rosas, sendo uma das maiores
produtoras de Minas Gerais, com 90% da producao destinada a essa cultura.

O municipio tem demonstrado um alto indice de desenvolvimento
econdmico. Em 2023, Andradas registrou o maior crescimento em movimentacdao econémica
no Sul de Minas, com um incremento de 28% no Valor Adicionado Fiscal. Em um estudo do
Sebrae, Andradas foi classificada com um alto indice de desenvolvimento econdmico local
(ISDEL) de 0,563, estando entre os 149 municipios mineiros que alcancaram esse patamar.

Andradas também se tornou referéncia em esportes de aventura e
culinaria, além de investir no enoturismo. A cidade possui uma paisagem exuberante, com
montanhas, cachoeiras e trilhas, como as do Parque Municipal da Serra do Lenheiro. A vida
cultural é animada por eventos como a Festa do Vinho e a Festa da Batata. O municipio também
se destaca na educacio, figurando entre as cidades brasileiras com maior Indice de
Desenvolvimento da Educag¢do Basica (IDEB) em 2007.

Aspectos Geograficos e Econémicos

Andradas esta situada na regido Sul/Sudoeste de Minas Gerais,
integrando a microrregido de Pogos de Caldas. Sua localizagdo é estratégica, préoxima a divisa
com o estado de Sdo Paulo, o que influencia tanto seus aspectos naturais quanto econdmicos.

Relevo: O municipio apresenta trés tipos de relevo distintos. Na
regido norte, predominam os altos planaltos, com altitudes que variam entre 1.350 e 1.500
metros. Na drea central, encontram-se colinas arredondadas e alinhadas. A regido serrana
abriga a Serra do Caracol, onde altitudes superam os 1.400 metros. O Pico do Gavido, por
exemplo, atinge 1.663 metros. A altitude média da cidade é de 913 metros.

Clima: Andradas possui um clima tropical de altitude,
caracterizado por verdes Umidos e invernos secos. A temperatura média anual é de 20°C, com
variagdes tipicas entre 10°C e 28°C ao longo do ano, raramente caindo abaixo de 6°C ou
superando 32°C. O clima ameno é um fator positivo para a diversidade de planta¢des na regiao.

Vegetacao: A vegetacdo predominante é composta por pastagens e
matas ciliares. Nas regioes de planalto, a vegetacdo natural consiste em campos de altitude, com
plantas rasteiras. Existem também pequenas reservas de matas tropicais, que representam a
vegetacdo original da area.

Hidrografia: O municipio esta inserido na Regiao Hidrografica do
Parand. A Area de Andradas é rica em recursos hidricos, com mais de 90 cachoeiras cadastradas,
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muitas localizadas em propriedades particulares. Destaca-se também a Gruta do Indio, uma
grande cavidade rochosa com uma queda d'agua em sua entrada.

Acessibilidade: Andradas € acessivel pela BR-146, que a conecta a
Pocgos de Caldas e a divisa com o estado de Sao Paulo, no municipio de Santo Antonio do Jardim.
Outra via importante é a MG-455, que liga Andradas a Ibititira de Minas.

Aspectos Econdmicos de Andradas/MG

A economia de Andradas é diversificada e tem demonstrado um
desenvolvimento significativo. Em 2023, o municipio registrou o maior crescimento em
movimentacdo econdmica no Sul de Minas, com um aumento de 28% no Valor Adicionado
Fiscal.

PIB e Renda: O Produto Interno Bruto (PIB) da cidade é de
aproximadamente R$ 1,5 bilhdo de reais, com um PIB per capita de R$ 36,6 mil. Embora este
valor seja inferior a média do estado e da regido, o municipio tem mostrado crescimento
econdmico.

Setores Economicos:

Servigos: E o setor que mais contribui para o valor adicionado do
PIB, representando 44,4%. O comércio de moveis é um destaque, atraindo visitantes de
municipios vizinhos. A diversidade comercial e de servicos na cidade é considerada alta.

Industria: Responde por 24,4% do valor adicionado. Andradas
possui industrias diversificadas, incluindo a fabricacdo de material sanitario de ceramica,
vassouras (como Vassouras Caracol e Vassouras Sul Mineira), embalagens, e até produtos
quimicos, como Sulfato de Magnésio. HA um investimento continuo na atracdo de novas
industrias para gerar empregos e fortalecer a economia local, como a recente inauguracao de
uma fabrica de travesseiros em 2025.

Administracao Publica: Contribui com 18,9% do valor
adicionado.

Agropecuaria: Corresponde a 12,3% do valor adicionado. A
agricultura em Andradas é bastante diversificada:

Café: Continua sendo um produto comercial importante,
empregando um numero significativo de pessoas durante a colheita.

Viticultura e Vinho: A producao de vinho é uma atividade
tradicional, impulsionada pela chegada de imigrantes italianos.
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Floricultura: Andradas é um dos maiores produtores de flores de
corte em Minas Gerais, especialmente rosas, com 90% da producao da regido destinada a essa

cultura.

Outras Culturas: O Censo Agropecudrio de 2017 indicou que
43,9% das propriedades rurais se dedicam a lavoura, 20,9% a pecudria e 4,9% a horticultura e
floricultura. A agricultura familiar é predominante, representando 86,6% das atividades.

Laticinios: Existem empresas como a Laticinios Chavinho que
fabricam produtos lacteos frescos.

Emprego e Desenvolvimento: O municipio tem um saldo positivo
na geracao de empregos formais. De janeiro a novembro de 2025, foram registradas 5,2 mil
admissoes e 5 mil desligamentos, resultando em 207 novos trabalhadores. Andradas esta entre
os melhores municipios do estado para se fazer negdcios, destacando-se na diversificacdo e
geracdo de empregos.

Turismo: O turismo em Andradas tem se desenvolvido, com foco
no enoturismo (dada a produgdo de vinho), esportes de aventura e culinaria. A cidade possui
belezas naturais como montanhas, cachoeiras e trilhas, e conta com eventos culturais como a
Festa do Vinho e a Festa da Batata.

Dados da Educaciao do Municipio de Andradas/MG:

Com foco na exceléncia e no desenvolvimento de seus jovens,
Andradas, em Minas Gerais, apresenta dados educacionais significativos, demonstrando
investimentos e resultados positivos.

Aqui estdo os principais aspectos da educacdo no municipio:
indice de Desenvolvimento da Educacio Basica (IDEB) 2023:

Anos Iniciais do Ensino Fundamental (12 ao 52 ano): Andradas
obteve a nota de 6,5, superando a meta estabelecida de 6,0 e a média estadual de Minas Gerais,
que foi de 6,3. As escolas municipais do Ensino Fundamental alcangaram resultados acima da
meta.

Ensino Médio: O municipio também ficou acima da meta
estabelecida para o Ensino Médio, embora o valor especifico da nota nao tenha sido detalhado

nas fontes consultadas.

Anos Finais do Ensino Fundamental: Houve uma ressalva de que
a cidade ficou abaixo da meta estabelecida para os anos finais do Ensino Fundamental.

Alfabetizacdo em 2024:
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Andradas comemorou um resultado expressivo em 2024,
com 75,04% das criancas alfabetizadas ao final do 22 ano do Ensino Fundamental. Este indice
supera a meta nacional de 60% e a média de Minas Gerais (72,1%) e a nacional (59,2%).
* Este desempenho é atribuido ao trabalho focado na alfabetizagdo na idade certa, a adesdo ao
Compromisso Nacional Crianga Alfabetizada e ao investimento na formagdo de professores e
gestores.

Investimentos e Programas (2021-2024):

A Prefeitura de Andradas investiu mais de R$ 153 milhdes na area
da Educacao entre 2021 e 2024.

Esses investimentos incluiram: reformas de escolas, compra de
equipamentos (como TVs, computadores, tablets e geladeiras), capacita¢cdo de profissionais,
aquisicao de apostilas e uniformes para todos os estudantes da rede municipal (uma iniciativa
inédita no municipio), e o desenvolvimento de programas como o Projeto Alicerce e o PRO-LEEI
(Programa de Formacdo Continuada de Leitura e Escrita na Educagdo Infantil para educadores
da pré-escola).

Andradas também participa do programa "Trilhas de Futuro"”, que
oferece cursos técnicos gratuitos e auxilio financeiro a estudantes do ensino médio.

Matriculas para o Ano Letivo de 2025:
O periodo de matriculas para a Rede Municipal de Ensino para o
ano letivo de 2025 foi realizado entre 04 e 14 de novembro de 2024, com prorrogac¢do do prazo

até 22 de novembro de 2024.

0 Cadastro Escolar para ingresso na rede publica estadual para
2025 teve inicio em 12 de outubro de 2024 e encerrou em 12 de novembro de 2024.

Estrutura Escolar:

Andradas conta com um total de 35 escolas listadas na plataforma
QEdu, abrangendo diferentes redes de ensino (municipal, estadual e privada).

0 Censo Escolar de 2024 menciona 20 escolas de Educacado Basica,
focando em matriculas e infraestrutura.

Esses dados demonstram o compromisso do municipio de
Andradas em promover uma educac¢ao de qualidade, com foco na alfabetizacdo na idade certa

e na melhoria continua das condi¢des de ensino e aprendizado para seus estudantes.

Dados da Economia do Municipio de Andradas:
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Produto Interno Bruto (PIB): O PIB da cidade é de
aproximadamente R$ 1,5 bilhdo de reais. O valor do PIB per capita é de R$ 36,6 mil, ou R$
36.575,48 em 2023. Este valor é inferior a média do estado de Minas Gerais (R$ 47,3 mil) e da
grande regido de Pouso Alegre (R$ 62 mil).

Participacao dos Setores no Valor Adicionado Fiscal (VAF):

- Servigos: 44,4%

- Industria: 24,4%

- Administracao Publica: 18,9%
- Agropecuaria: 12,3%

Geracao de Empregos Formais:

0 municipio possui 11,2 mil empregos com carteira assinada.
De janeiro a novembro de 2025, foram registradas 5,2 mil admissdes formaise 5 mil
desligamentos, resultando em um saldo positivo de 207 novos trabalhadores. Este
desempenho é inferior ao saldo de 395 do ano anterior. A remuneracdo média dos
trabalhadores formais é de R$ 2,2 mil, valor abaixo da média do estado (R$ 2,9 mil).

As trés atividades que mais empregam sdo: fabricagdo de material
sanitario de ceramica (1815 empregados), cultivo de flores e plantas ornamentais (1327
empregados) e administracao publica em geral (1215 empregados).

Novas Empresas:

Até dezembro de 2025, houve o registro de 111 novas
empresas em Andradas, sendo que 16 atuam pela internet. No ano de 2024, foram
registradas 97 novas empresas.

Valor Adicionado Fiscal (VAF):

Andradas demonstrou um crescimento expressivo no VAF. Em
2022, atingiu o maior crescimento na regido do Sul de Minas, com um aumento de 28,71%. Em
2023, o municipio apresentou um crescimento de 56,93% em relacdo ao crescimento do VAF
Estadual (15,54%), e um aumento de 35,82% em comparacdo ao ano anterior. Este
crescimento é crucial para a definicdo da cota-parte que o municipio recebe nos repasses de
ICMS do Governo Estadual.

Arrecadacao Municipal:

Total de receitas brutas realizadas em 2024: R$ 222.905.075,48.
Total de despesas brutas empenhadas em 2024: R$ 202.354.053,05.
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Dados do meio ambiente

A seguir um panorama detalhado sobre os aspectos ambientais do
municipio de Andradas, Minas Gerais, com base nos dados mais recentes disponiveis:

1. Bioma: O territério de Andradas é integralmente composto pelo bioma Mata Atlantica.

2. Recursos Hidricos: O municipio estd inserido na Regido Hidrografica do Parana e possui
uma rica malha hidrica.

- Rios e Ribeirdes: Os principais rios que cortam o municipio sdo o Rio Jaguari-
mirim (58,11% do rio dentro do municipio), o Ribeirdo das Antas (19,59%) e o
Ribeirao do Balsamo (10,92%).

- Mananciais de Abastecimento: Os mananciais de abastecimento sdo
superficiais, como o Ribeirdo Caracol, o Ribeirdo Pirapetinga e o Rio Jaguari
Mirim.

- Cachoeiras e Formagoes Naturais: A regido é conhecida por suas belezas
naturais, contando com mais de 90 cachoeiras cadastradas. Destaca-se também a
Gruta do Indio, uma grande cavidade rochosa com uma queda d'agua.

- Bacias Hidrograficas: O Comité de Bacia Hidrografica (CBH) responsavel pelos
afluentes mineiros dos Rios Mogi-Guacu e Pardo atua na regiao.

- Conservacdo de Nascentes: 0 municipio tem participado do Projeto
Conservador das Aguas da Mantiqueira, com foco na preservagio dos recursos
hidricos, especialmente em areas de protecao ambiental, como margens de rios e
entorno de nascentes. A iniciativa visa apoiar produtores rurais em cercamento
de areas, plantio de mudas e instalacdo de biodigestores.

3. Unidades de Conservagio e Areas Protegidas:
- Pico do Gavido: Com 1.663 metros de altitude, é famoso por ser uma das

melhores rampas de voo livre do Brasil, atraindo praticantes de parapente e asa-
delta.

- Serra do Caracol: Referéncia geografica no municipio, que inclusive deu nome
a cidade em uma de suas fases.

- Parque Ecolégico Olho D'Agua: Um complexo de lazer que proporciona
contato com a natureza, com trilhas, cachoeiras e areas de recrea¢do. E uma

iniciativa que busca compartilhar as riquezas naturais da regiao.

4. Saneamento Basico (Dados SINISA 2023):
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Andradas possui uma Politica Municipal de Saneamento Basico e
um Plano Municipal de Saneamento Basico.

-Abastecimento de Agua: 71,3% da populacgio é atendida com abastecimento
de agua. Cerca de 11.752 habitantes nao tém acesso a agua. O prestador de servico de
abastecimento de agua é a Companhia de Saneamento de Minas Gerais (COPASA). Em 2024, a
Prefeitura de Andradas langou uma iniciativa para a concessado dos servigos de abastecimento
de agua e esgotamento sanitario com o objetivo de universalizar o acesso a agua potavel de
qualidade (99% de atendimento) e reduzir as perdas de agua para 25% até 2033 e 20% até
2040.

- Esgotamento Sanitario: 71,4% da populacdo tem acesso aos servicos de
esgotamento sanitario. O esgoto de 11.700 habitantes ndo é coletado. A Prefeitura Municipal de
Andradas (PMA) é responsavel pelo servico de esgoto. A meta da nova concessao para o esgoto
é de 90% de coleta e tratamento até 2033.

- Manejo de Residuos Solidos: 74% da populacio é atendida com coleta de
Residuos Domiciliares. O lixo de 10.660 habitantes ndo é recolhido.Ndao ha informacoes
disponiveis no SINISA sobre a pratica de coleta seletiva no municipio. A Secretaria Municipal
de Planejamento e Meio Ambiente é responsavel pelos residuos sélidos. Em Andradas, o lixo de
96,5% da populagao é coletado.

- Drenagem e Aguas Pluviais: Nio ha informagdes disponiveis no SINISA sobre
este servico. A Secretaria Municipal de Planejamento e Meio Ambiente é a responsavel.

5. Flora e Fauna: Sendo 100% Mata Atlantica, o municipio possui uma rica biodiversidade. A
economia local também se beneficia da flora através da floricultura, com Andradas sendo um
dos maiores produtores de flores de corte em Minas Gerais, especialmente rosas.

6. Orgios e Politicas Ambientais Locais:

- Secretaria Municipal de Planejamento e Meio Ambiente: Este 6rgao é
responsavel pela orientacdo e controle da execucao de planos de urbanizacdo
(incluindo o Plano Diretor Municipal), coordena¢do de planos e projetos de
desenvolvimento urbano e meio ambiente, manifestacdo sobre uso do solo e
preservacdo ambiental, e protecio do patrimoénio cultural e ambiental.

- Plano Diretor Municipal: A Lei Complementar 176 de 2017 aprova o Plano
Diretor Estratégico de Desenvolvimento Urbano e Ambiental do Municipio de
Andradas, visando a delimitagdo de dareas de interesse para preservacao
ecologica, protecao de mananciais e zoneamento ambiental.

- Licenciamento Ambiental: Em Minas Gerais, as atribui¢des do licenciamento
ambiental sdo exercidas pela Secretaria de Estado de Meio Ambiente e
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Desenvolvimento Sustentavel (SEMAD), por meio de suas Superintendéncias
Regionais de Meio Ambiente (Suprams) e do Conselho Estadual de Politica
Ambiental (Copam).

Caracteristica da via que da acesso ao imovel

Para deslocamento desde o centro da cidade de Adnradas/MG até o imovel rural,
deve-se seguir pela BR146 por aproximadamente 18 km, até o clube UVA e apés sua entrada
existe pequena via de terra cascalhada, que passa atras do mesmo clube, onde se inicial um
loteamento, todo também em estrada sem pavimentacdo e as ruas sem iluminacao publica.

Entrevistas e informacodes

As principais indagacdes foram feitas a vizinhos e alguns poucos transeuntes,
principalmente ao SR. Emerson Ledo conforme acima informado.

| 7. ANALISE MERCADOLOGICA |

Foram feitas diversas pesquisas no mercado imobilidario da Regido,
predominando os iméveis rurais e lotes em locais préximos e notamos que pela localizagdo dos
imdveis, a regido possui baixa procura, o que faz o mercado imobiliario ter variacoes
diferenciadas em razao das particularidades do imével.

| 8. AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL |

O Perito Avaliador entende que considerando a particularidade do imoével e as
recomendacoes da Norma Brasileira - ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
- NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais, o melhor aproveitamento eficiente do imdvel é como um
imdvel rural, comparando com outros imdveis similares ao imével avaliando que tenham sido
comercializados ou que estejam em oferta, a melhor Metodologia Avaliatéria para
determinacio técnica do valor do imével é o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DO MERCADO.

A -VALOR DO TERRENO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria da
ABNT - Associacao Brasileira de Norma Técnicas - NBR - 14.653-3 - Avaliacao de
Bens - Parte 3 - Imdveis Rurais. Determina-se o do valor de mercado do imdvel
avaliando a partir de comparagdes com imoéveis similares, semelhantes ao imoével
avaliando.

A pesquisa de Terrenos concentrou-se em imoveis com caracteristicas similares ao
imével avaliando quanto a localizagdo, dimensdes e infraestrutura rural, e considerou
principalmente os iméveis apresentados no mercado. As fontes de pesquisa foram Imobiliarias,
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Corretores de Imdveis e placas de venda observadas em outros lotes, tudo sempre na mesma
regiao.

Esta sendo juntado nesta oportunidade levantamento completo de todos os iméveis
ofertados em dareas rurais, mas porém proximos do imével avaliando, e a partir desse
levantamento, pela metodologia adotada, foram separados apenas imoéveis tipo terreno ou lote
sem construg¢do para que seja apurado o valor do m?.

1 - Terreno Lote condominio a venda Andradas/MG
Valor: R$55.000,00

Tamanho: 1270 m?

Descrigado: lote

Imobiliaria: Teixeira Imédveis

Site: www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br
Telefone: (35) 99237-3991

2 - Terreno Andradas

Valor: R$ 68.000,00

Tamanho: 1397m?

Descrigdo: Terreno a Venda Chdcara Recanto dos Pdssaros, Andradas/MG,
Lote 48, Quadra 04 Loteamento Planalto de Pocos de Caldas, Terreno com
1.397 m? de drea total e 22 metros de frente, perfeito para construir a
chdcara.

Site: https://www.moderniza.imb.br/imovel/terreno-andradas-1-397-
m/TE0442-MBXU

Telefone: (35) 98834-0064

3 - Terreno Andradas

Valor: R$ 150.000,00 - 58.179,25 = R$ 91.820,75

Tamanho: 1600m? drea construida: 5x5m = aprox. 25m? valor benfeitoria =
25x2327,17 = 58.179,25

Descrigdo: terreno proximo ao clube UVA.

Site: www.bentogongcalvesimoveis.com.br

Telefone: (35)998622480

(Este imdvel possui diferenciagdo, jd que possui pequena construgdo de baixo
padrado, que que teve calculado seu tamanho e dimensées via google Earth e
inteligéncia artigicial Manus, Grok e jusfy, que chegou a um tamanho médio
de 25m? que segundo estudo em anexo em valor calculado pelo valor do
Custo Unitdrio Basico (cub), teria um valor de construgdo de R$58.179,25, que
foram descontados do valor de oferta do imdvel, para apuragdo do apenas da
drea)

4 - Terreno a venda em andradas
Valor: R$ 69.990.00
Tamanho: 1000 m?
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Descrigado: lote

Imobiliaria: Teixeira Imoveis

Site: www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br
Telefone: (35) 99237-3991

5 - Area a Venda

Valor: RS 74.000,00

Tamanho: 600m?*

Descrigado: lote

Imobiliaria: Teixeira Imoveis

Site: www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br
Telefone: (35) 99237-3991

6 - Terreno a venda

Valor: R$ 89.000,00

Tamanho: 2215m?

Descrigdo: Terreno disponivel para venda com drea total de 2.215,08m?* zona
rural.Situado a beira da Rodovia Pogos de Caldas x Andradas, 18km para as
cidades do Sul de Minas Gerais; ha 300 metros do Clube U.V.A;

Imobiliaria: Teixeira Imoveis

Site: www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br

Telefone: (35) 99237-3991

7 - Terreno a Venda - Pogos de Caldas

Valor: R$ 70.000,00

Tamanho: 890 m?

Descrigdo: Terreno a venda, 890 m? por R$ 70.000 - Fazenda Baeta - Pocos de
Caldas/MG

Site: https://www.brasilimoveisonline.com.br

Telefone: (35)37147593 (35)988547320

8 - Terreno a Venda

Valor: R$ 55.000,00

Tamanho: 1242 m?

Descrigdo: Chdcara Kalex Zona Rural de Andradas Bairro Residencial
Imobiliaria: Teixeira Iméveis

Site: www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br

Telefone: (35) 99237-3991
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QUADRO AMOSTRAL
2
© o]
Z 3 2 E . o
g 5 gl 8| £ s £
< = O <L — > >
1|Terreno/area |Andradas Rural [ 1270 RS 55.000,00 | RS 43,31
2|Terreno/area |Andradas Rural | 1397| RS 68.000,00 | RS 48,68
3|Terreno/area |Andradas Rural | 1600 RS 91.820,75 | RS 57,39
4|Terreno/area |Andradas Rural | 1000| RS 69.990,00 | RS 69,99
5|Terreno/area |Andradas Rural | 600| RS 74.000,00 | RS 123,33
6|Terreno/area |Andradas Rural [ 2215 RS 89.000,00 | RS 40,18
7|Terreno/area |Andradas Rural | 890| RS 70.000,00 | RS 78,65
8|Terreno/area |Andradas Rural [ 1242 RS 55.000,00 | RS 44,28
total R$ 505,81
amostras RS 8,00
valor médio do m? RS 63,23
MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m? MA =R$/m?505,81= R$/m?
MA = SOMA DO R$/ m? DAS 8 AMOSTRAS 8
N2 DAS AMOSTRAS MA =R$/m?63,23
MA + 15% /+ 15 % =R$/m?72,71
MEDIA FINAL = R$/m?63,23
4 MA - 15% N 15 % = R$/m?>53,74

Eliminando as amostras foras dos intervalos determinados pela tolerancia de 15%
de variacdo (Toleradncia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR 14.653-3) temos a
eliminacdo de 6 amostras (n? 1,2,5,6,7 e 8)

[Tamanho terreno

[Amostra
imovel
Cidade
valor

vir m?

! RS 72,71 RS 53,74
1|Terreno/érea |Andradas Rural | 1270| RS 55.000,00 | R$ 43,31 |-RS 29,40 |-RS 10,44
2|Terreno/area |Andradas Rural | 1397| RS 68.000,00 | R$ 48,68 |-RS 24,03 |-RS 5,07
3|Terreno/érea |Andradas Rural | 1600 R$ 91.820,75 | R$ 57,39 |-RS 15,32 | RS 3,65
4|Terreno/area |Andradas Rural | 1000| RS 69.990,00 | R$ 69,99 |-RS 2,72 | RS 16,25
5
6
7
8

Area

Terreno/area |Andradas Rural | 600| RS 74.000,00 | R$ 123,33 | RS 50,62 | RS 69,59
Terreno/érea |Andradas Rural | 2215 R$ 89.000,00 | R$ 40,18 |-RS 32,53 |-RS 13,56
Terreno/érea |Andradas Rural | 890| RS 70.000,00 | R$ 78,65 | RS 5,94 | RS 24,91
Terreno/érea |Andradas Rural | 1242| RS 55.000,00 | R$ 44,28 |-RS 28,43 |-RS 9,46

total RS 505,81
amostras RS 8,00
valor médio do m? RS 63,23
limite superior RS 72,71
limite inferior RS 53,74
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QUADRO AMOSTRAL

Tamanho terreno

o _

g % % © ) E

g £ gl & E 5

3|Terreno/area |Andradas |Rural | 1600| RS 91.820,75 | RS 57,39

4|Terreno/area |Andradas |Rural [ 1000| R$ 69.990,00 | RS 69,99
total RS 127,38
amostras RS 2,00
valor médio do m? RS 63,69

Calculo do Desvio individual das amostras

Para a conferencia dos calculos dos valores dos desvios individuais, basta somar
todos os valores de desvios somar os valores positivos e negativos. O resultado devera ser igual
ou muito préoximo de zero. Depois devemos elevar o desvio padrao ao quadrado, ou seja, o valor
da ultima coluna, para calcularmos o valor do desvio padrao.

(Xi-Xm)

2
d
d2=(Xi-Xm)?

Tamanho terreno

Amostra
valor

>
1600 R$  91.820,75 | RS 57,39 |-R$ 5,84 -R$ 34,3
9 [ RS 6,76 RS 45,70

S| w
[
[=3
(=3
o
o
n

69.990,00 | R$ 69,9

RS 0,92 R$ 11,57

Calculo do Desvio padrao

S= 4/11,57 *[11,57

2-1 1

4/11,57 =3,40

Para obter o coeficiente de variacdo, basta dividir o valor do desvio padrao pelo
valor da média. O resultado dever ser multiplicado por 100 para se obter um valor em
percentual. O “cv” deve ser sempre inferior a 15%, para indicar que a amostra possui baixa
dispensao e ndo necessita do critério estatistico de Chauvenet.

cv= 3,40 = 0,053= 0,053*100 =5,30%
63,69

Percentual de 5,3% indica que a tabela ja esta saneada.

MEDIA FINAL = Soma do R$/m? das 02 Am. Restantes = _127,38 = R$/m?63,69

N2 de amostras 02 02
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VALOR DO TERRENO = AREA AVALIADA X VALOR DO m?
VALOR DO TERRENO = 1390m*X R$/m? 63,69 = R$ 88.529,10

A AVALIACAO ENQUADRA-SE No GRAU II DA NBR 14.653-3 - Tabela 1 -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS.

| 9. CONCLUSAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL |

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
além de pesquisas se limitaram aos valores praticados por imoveis semelhantes em
novembro, dezembro de 2025 e janeiro de 2026, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas que
permitem a determina¢do do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de
outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imével representado
pela matricula 5482 objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica para fins
de base para alienac¢ido é de R$ 88.529,10 (oitenta e oito mil quinhentos vinte nove
reais, dez centavos), admitindo-se uma variacao de até 10% (dez por cento), para cima ou
para baixo, ou seja, entre o maximo de R$97382,01 (noventa e sete mil trezentos oitenta
dois reais, um centavo), e o minimo de R$79.679,19 (setenta nove mil seiscentos
setenta nove reais, dezenove centavos).

E DO ENTENDER DO AVALIADOR QUE 0S VALORES DE MERCADO PARA a AREA
AVALIADAE DE:

VALOR ESTIMADO DE MERCADO:
R$ 79.680,00 (Setenta nove mil seiscentos oitenta reais)

= LIMITE SUPERIOR: R$ 97.382,01
= LIMITE INFERIOR: R$ 79.676,19

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

- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIACAO

- NAO FORAM APRESENTADOS QUESITOS
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[ 11. FONTES DE PESQUISA |

Inteligéncia Artificial:

Jusbrasil, Jusfy, Grok, Manus, Chatgpt, Notebooklm

Sites:

www.olx.com.br, www.zapimoveis.com.br, www.imovelweb.com.br, www.vivareal.com.br,
www.google.com.br, www.teixeiracorretoradeimoveis.com.br, www.moderniza.imb.br,
www.bentogoncalvesimoveis.com.br, www.brasilimoveisonline.com.br,
www.garciaimoveisandradas.com.br, www.mcimobiliaria.com.br, www.modernaimoveis.com.br,
stmaisimoveis.com.br, novaeraimoveis.net.br,

Imobiliarias e corretores:

Teixeira Corretora Imoveis, Moderniza Imobiliaria, BR Imoéveis, Brasil Imoéveis, Garcia
Imoveis, MC Imobiliaria, Moderna Imodveis, Stmais imoveis, Nova Era Imoveis. Felisberto
Imoveis, Ademir Imoveis.
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Anexo Fotografico

Fotos Equipamentos utilizados
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Fotos imodvel ao lado
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Fotos Placa de Vende-se
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Foto da Rua do Imédvel
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Fotos a partir do imével do Bairro
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PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

GRAU DE FUNDAMENTACAO DO PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
(PTAM)

Processo n?: 5003664-22.2017.8.13.0518

Vara: 042 Vara Civel da Comarca de Pogos de Caldas/MG

Autor: Banco do Brasil S.A.

Réus: Ruan Euclides Sarti - ME, Anna Amélia Vivaldi Sarti e Cassio André Sarti Filho

1. OBJETO DO PARECER

O presente parecer técnico tem por objeto analisar o grau de fundamentacdo do Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica (PTAM) elaborado para fins de alienagao judicial do imo6vel
localizado no municipio de Andradas/MG, matricula n? 5.482, a luz dos critérios estabelecidos
pela ABNT NBR 14.653-3 - Avaliacao de Bens - Parte 3 - Imdveis Rurais, especialmente
conforme a Tabela 1 da referida norma.

2. ENQUADRAMENTO NORMATIVO

A analise foi realizada com base na ABNT NBR 14.653-3, que estabelece os procedimentos
técnicos, metodoldgicos e estatisticos para avaliacdes de im6veis rurais, bem como os critérios
para definicao do grau de fundamentagdo do trabalho avaliatério, conforme Tabela 1.

3. METODOLOGIA EMPREGADA

O PTAM analisado adotou o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, método
expressamente previsto e recomendado pela NBR 14.653-3 para avaliacdo de terrenos e
imdveis rurais, sendo adequado a natureza do bem avaliado e a finalidade pretendida.

4. PESQUISA DE MERCADO E OBTENCAO DOS DADOS

Foram levantadas oito amostras iniciais de mercado, todas compativeis quanto a tipologia,
localizacdo e caracteristicas fisicas, situadas em regido proxima ao imoével avaliando. As
amostras encontram-se devidamente identificadas, com indica¢do de valores, areas, descricoes,
imobiliarias responsaveis, sites especializados e contatos telefonicos.

Consta expressamente no laudo que as amostras foram visitadas e/ou confirmadas por meio de
vistorias locais, consultas diretas a imobiliarias e corretores atuantes na regido, bem como por
meio dos sites informados, atendendo ao requisito normativo de obtencdo de dados por fontes
idoneas, identificaveis e verificaveis.
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5. TRATAMENTO ESTATISTICO DOS DADOS

O laudo apresentou tratamento estatistico compativel com as exigéncias normativas, incluindo
calculo do valor unitdrio por metro quadrado, aplicacdo de faixa de tolerancia de +15%,
eliminacdo de amostras discrepantes, calculo do desvio padrdo e do coeficiente de variagdo
(CV).

O coeficiente de variagao apurado foi de 5,3%, valor significativamente inferior ao limite de
15%, indicando baixa dispersao amostral e consisténcia dos dados utilizados.

6. ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Considerando o método adotado, a quantidade e caracterizagdo das amostras, a forma de
obtencdo dos dados, o tratamento estatistico empregado e a coeréncia entre os dados coletados,
a metodologia aplicada e a conclusdo apresentada, verifica-se que o PTAM atende
integralmente aos requisitos estabelecidos para o GRAU Il DE FUNDAMENTACAO, conforme a
Tabela 1 da ABNT NBR 14.653-3.

7. CONCLUSAO

Diante do exposto, conclui-se tecnicamente que o Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
analisado encontra-se adequadamente fundamentado, enquadrando-se no GRAU II DE
FUNDAMENTAQAO, nos termos da ABNT NBR 14.653-3, sendo apto a subsidiar a
determinac¢do do valor de mercado do imével e a embasar atos processuais relacionados a
alienacao judicial.

Belo Horizonte/MG, 15 janeiro de 2026.
FLAVIO MARQUES fimrese e o oo e
DE ALMEIDA Dados: 2026.01.16 16:33:34
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Flavio Marques de Almeida
CRECI/MG 32.524 - CNAI 19.919
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